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A vida ndo é tudo o que ela pode nos dar, mas sim tudo o que podemos dar por ela.
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RIIGT
Abreviaturas e acréonimos RIRU
RJUE
ARU Area de Reabilitacdo Urbana
RMUE
BEI Banco Europeu de Investimento
SIG
Cccp Cadigo dos Contratos Publicos
SIAH
CimMI Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis
DUP Declaracdo de Utilidade Publica
EBF Estatuto dos Beneficios Fiscais
EG Entidade Gestora
FIIAH Fundos de investimento imobilidrio para arrendamento
habitacional
IFRRU2020 Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo
Urbanas
IMI Imposto municipal sobre iméveis
IMT Imposto municipal sobre transmissGes onerosas de imdveis
IRC Imposto sobre o rendimento coletivo
IRS Imposto sobre o rendimento singular
IVA Imposto sobre o valor acrescentado
ORU Operacao de Reabilitacao Urbana
PERU Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
PU Plano de Urbanizagao

Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana

Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo
Regulamento Municipal de Urbanizac¢3o e Edificacao
Sistema de Informacao Geografica

Sociedades de investimento imobilidrio para arrendamento
habitacional



Enquadramento

Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, republicado pela Lei n.2
32/2012, de 14 de agosto e alterado pelo Decreto-Lei n.2 136/2014,

de 9 de setembro, defende que “a reabilitacdo urbana assume-se hoje como
uma componente indispensdvel da politica das cidades e da politica de
habita¢Go, na medida em que nela convergem os objetivos de requalificacéo
e revitaliza¢do das cidades, em particular das suas dreas mais degradadas, e
de qualificacdo do parque habitacional, procurando-se um funcionamento
globalmente mais harmonioso e sustentdvel das cidades e a garantia, para
todos, de uma habitagdo condigna.”

Em conformidade com o artigo 7.2 do RJIRU a reabilitagao urbana em areas de
reabilitagcao urbana é promovida pelos municipios, através da delimitagdo de
areas de reabilitacdo urbana (ARU) e da operacdo de reabilitacdo urbana
(ORU) a desenvolver nas dreas delimitadas, através de instrumento
préprio ou de um plano de pormenor de reabilitacao urbana.

A aprovacdo da delimitacdo da area de reabilitacdo urbana e da operacdo de
reabilitacdo urbana podem ter lugar em simultdneo ou acontecer em
momento anterior a aprovacdo da operacdo de reabilitagio urbana a
desenvolver, desde que entre a delimitacdo da ARU e a aprovacao da
ORU néo se exceda o prazo de 3 anos, conforme previsto no artigo 15.2 do
RIRU. A cada area de reabilitacdo urbana corresponde uma operacdo de
reabilitacao urbana.

Os municipios podem optar pela realizacdo de uma operacgdo urbana simples
ou sistematica.

A operagdo de reabilitagdo urbana simples consiste numa intervengao
integrada de reabilitacdo urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a
reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de coordenacdo e apoio da
respetiva execucao, enquadrada por instrumento de programagao designado
por Estratégia de Reabilitacdo Urbana (ERU).

A operagdo urbana sistemdatica consiste numa intervengdo integrada de
reabilitacdo urbana de uma 4area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a
qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e
urbanos de utilizacdo coletiva, visando a requalificagdo e revitalizacdo do
tecido urbana, associada a um programa de investimento
publico e enquadrada por instrumento de programacdao designado por
Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU).

Se o dever da promogdo da reabilitacdo urbana incumbe ao Estado, através
da sua administra¢do direta e indireta, as regides auténomas e as autarquias
locais. Cabe aos proprietarios dos edificios e fracbes o dever da
reabilitacdo destes. Através da realizacdo de todas as obras de conservagao
ordindrias e extraordindrias, necessarias a manutenc¢do, reposicdo da
seguranga, salubridade e arranjo estético. Ndo podendo estes provocar ou
agravar situagGes de falta de seguranga ou salubridade, deterioragao do
imével ou do seu arranjo estético.

A delimitacdo de drea de Reabilitacdo Urbana constitui a assuncdo pelo
municipio da necessidade de congregar nessa area, um conjunto integrado
de intervencgdes e de investimentos, em consequéncia de uma estratégia
previamente definida, assegurando a salvaguarda do patrimdnio edificado e
o desenvolvimento sustentdvel do territério.

A ARU do Parchal foi nos termos do artigo 142 do RJRU aprovada em
instrumento préprio, razdo pela qual importa, desde ja, enquadrar a



especificidade dessa aprovacdo recorrendo para o efeito as palavras contidas
no comentario ao artigo referido (14.2) no livro Regime Juridico da
Reabilitagdao Urbana, comentado.

A aprovacdo da area de reabilitacdio em instrumento préprio, em face das
mengdes (conteudo) que deve inscrever apresenta-se como um instrumento
préximo do plano de pormenor de reabilitagdo urbana e do seu predecessor
na economia do Decreto-Lei n.2 104/20041: o documento estratégico.

Se assim é quanto ao conteldo, j4 do ponto de vista dos efeitos, aquele
instrumento préprio ndo pode ser equiparado a um plano de pormenor, por,
em virtude do principio da tipicidade, ndo se enquadrar no elenco tipico
destes previsto no RJIGT2. O que ndo significa, porém, que esteja desprovido
de efeitos juridicos, uma vez que é com base na aprovacdo da area de
reabilitacdo urbana que se densifica o dever de reabilitacdo que impende
sobre os particulares (artigo 82, n.25) e se permite o recurso aos mecanismos
contratuais e impositivos previstos no RJRU.

Trata-se, assim, de um instrumento sui generis (dai auséncia de designagao
legal), que se coloca a meio caminho entre o plano e o projeto, advindo-lhe a
sua forga juridica dos mecanismos que legislativamente sdo dispostos para a
sua execu¢do e que podem conduzir, em ultima linha, a expropriagdo e a
venda forcada do imdvel (referindo-se o carater hibrido do documento
estratégico, caracter este que pode ser aqui aproveitado, crf. Fernanda Paula
Oliveira, Regime juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial - Alteragdes
do Decreto-Lei n.2 316/2007 de 19 de Setembro, Almedina , Coimbra, 2008, p.
79).

Consideremos porém, em face do seu conteido e do procedimento da
respectiva aprovacao, que esta deliberacao tem natureza normativa.

No entanto, a peca fundamental do sistema gizado por aquele diploma é,
indubitavelmente, a delimitacdo/aprovacdo de area de reabilitacdo urbana,
acto que assume um conteddo complexo e natureza regulamentar
(qualificagdo que visa, essencialmente, facilitar a definicdo dos meios de
reaccdo contenciosa dos interessados, permitindo-lhes o recurso a
declaracdo de ilegalidade de normas quando pretendam contestar a
delimitacdo da drea e respetivos pressupostos e a definicdo da estratégia ou
programa estratégico - designadamente por assentar numa errada ou
incompleta ponderagdo de interesses - ou a impugnacao incidental do acto
administrativo praticado, por se fundar numa disposicdo normativa ilegal).

Aquela natureza complexa e regulamentar decorre de, para além da
delimitagdo fisica daquela drea, a aprovacdo da area de reabilitacdo urbana
compreender igualmente o enquadramento das op¢des de desenvolvimento
urbano do Municipio, a determinacdo dos objetivos e da estratégia da
intervengdo; a definicdo do tipo de operagdo de reabilitacio urbana e a
escolha da entidade gestora (artigos 132 e 109, n? 3). Nas situagdes em que a
delimitagdo da drea de reabilitacdo urbana seja feita por intermédio de plano
de pormenor esta qualificacdo esta facilitada pelo disposto no artigo 692, n21
do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial.

Este conteddo amplo justifica-se por uma visdo operacional da reabilitacdo
urbana implicar a definicdo, a partida, de uma estratégia integrada e global
de reabilitacdo , que ndo se esgota com a mera delimitacdo da drea fisica a

1 Decreto-Lei n.2 104/2004, publicado em Série I-A do Diario da Republica de 7 de maio, e que “No uso da autorizagéo legislativa concedida pela Lei n.¢ 106/2003, de 10 de dezembro, aprova um
regime excepcional de reabilitagéo urbana para as zonas histdricas e dreas criticas de recuperagdo e reconvers@o urbanistica”

2 Regime Juridico dos Instrumento de Gestdo Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, publicado em Série | do Diario da Republica de 14 de maio.



reabilitar e com a eventualidade de intervencdao nesta num horizonte
temporal mais ou menos dilatado.

Por isso, a delimitacdo de uma darea de reabilitagdo é um instrumento
radicalmente distinto das areas criticas de recuperacdo e reconversao
urbanistica, uma vez que, para além de implicar, para a entidade gestora, a
obrigacdo de promover a operagdo de reabilitacdo urbana (artigo 1792, n2 1)
num periodo de tempo determinado que ndo pode exceder 15 anos (artigo
189), impde-lhe estreitas vinculagdes quanto ao modelo de execucdo de tal
operagdo. Por isso também, a conversdo das subsistentes areas criticas de
recuperacao e reconversdo urbanistica em uma ou mais areas de reabilitacao
urbana ndo pode, nos termos dispostos no artigo 782 do RJRU, ter lugar sem
gue a deliberacdo da assembleia municipal inclua a aprovacao da estratégia
de reabilitagdo urbana ou do programa estratégico da reabilitacdo urbana.

Embora, por ndo serem planos municipais, estes instrumentos ndo possam
produzir o mesmo tipo de efeitos que a estes sdo reconhecidos
(designadamente, efeitos directos em relagdo aos particulares) - nao
podendo, por isso, ser utilizados como instrumentos auténomos para, com
base neles, se indeferirem as concretas opera¢des urbanisticas que os
contrariem -, o RJRU veio aditar, ao contrdrio do que sucedia ao abrigo do
diploma de 2004, um novo motivo de indeferimento das licengas ou de
rejeicdo das comunicagBes prévias: a suscetibilidade de as operagdes
causarem um prejuizo manifesto a reabilitagcdo do edificio (no caso de
opera¢do de reabilitacdo urbana simples) ou de causarem um prejuizo
manifesto a operagdo de reabilitagdo urbana da drea em que o mesmo se
insere, no caso de operacdes de reabilitacdo urbana sistematicas (cfr. Artigo
529).

O que significa a possibilidade de mobilizacdo indireta da estratégia de
reabilitacdo urbana ou do programa estratégico de reabilitacdo urbana como
parametros para a apreciacao das concretas operag¢des urbanisticas, ja que,

com base neles (no seu incumprimento) é possivel invocar-se aqueles
fundamentos genéricos e, assim, indeferir-se uma licenca ou rejeitar-se uma
comunicagdo prévia.

Todavia algumas reservas quanto a introducdo de critérios de apreciagdo que
remetem para o exercicio de poderes administrativos discriciondrios no
ambito dos procedimentos de comunicagdo prévia, os quais estdo pensados
para situacGes em que estes critérios estdo pré-definidos de forma precisa.

Para além destas previsdes "postas ao servigo” do instrumento préprio existe
ainda outro mecanismo que permite retirar dele efeitos prdprios. Trata-se
daquele que se encontra inscrito na alteragdo ao RJUE aprovada pelo
Decreto-Lei n2 26/2010, de 30 de Marg¢o, que passou a admitir a alteracdo
das condigGes da licenca ou comunicacao prévia de operacdo de loteamento
por iniciativa publica, desde que tal alteragdo se mostre necessaria a
execugao da area de reabilitagdo urbana (artigo 482, n2 1), o que logicamente
apenas pode visar as areas delimitadas em instrumento préprio, ja que,
quanto as demais a existéncia de plano de pormenor permitiria chegar
acriticamente a mesma solugao.

Quanto as consequéncias do licenciamento ou admissdo de comunicagdo
prévia em contradicdo com o disposto no instrumento préprio (mais
concretamente em contradicdo com os instrumentos estratégicos nele
contidos) ndo pode a violacdo deste ser equiparada a uma violagdo de plano,
para efeitos de aplicacdo do regime da nulidade, pelo que, no maximo gerar-
se-a a anulabilidade do acto praticado, sendo em qualquer caso ilegal a
conduta do particular que ndo se conforme com o que nele se encontra
disposto. (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
Comentado, 2011), pp. 90 - 92.



Projeto de Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

Enquadramento com os ODS

Assumindo a Reabilitagdo Urbana com um aos pilares fundamentais ao
cumprimento dos Objetivos para o Desenvolvimento Sustentdvel (ODS) da
AGENDA 2030, subscritos por Portugal, no ambito da sua representacdo na
Organizacao das Nag¢des Unidas, e tendo3 o Municipio de Lagoa assumido
publicamente o seu papel de instituicdo de referéncia no concelho, na regido
e no pais, profundamente comprometida com uma estratégia centrada nas
pessoas, no planeta, na prosperidade, na paz e nas parcerias.

Com o envolvimento de todas e todos os Lagoenses e, com o habitual
empenho de todos os nossos colaboradores e colaboradoras, recorrendo a
todos os nossos meios materiais e humanos, iremos focar-nos em projetos e
agbes que contribuam para a execu¢do dos seguintes objetivos da Agenda
2030:

e Contribuir para a Saude e Educagdo de qualidade;

e Garantir a Igualdade entre Mulheres e Homens nas vdrias esferas da vida;
® Facultar Energias Renovdveis e Acessiveis;

® Reduzir as Desigualdades;

e Construir uma Cidade e Comunidades Sustentaveis;

® |ncentivar a Produgdo e Consumo Sustentdveis;

e Contribuir para uma A¢do Climdtica;

e Favorecer a Paz e Institui¢Oes Eficazes;

e Mobilizar Parcerias para a implementagdo destes objetivos.

Torna-se, assim,
Programa Estratégico contribui:

fundamental identificar os objetivos para os quais este

Melhoria das condi¢bes de salubridade, seguranca e
conforto das habitacGes existentes;

ERRADICAR
APOBREZA

Reducdo da pobreza energética;

Reducdo da exposicdo dos mais pobres e em situagado
de maior vulnerabilidade a fendmenos extremos como
cheias e sismos.

Promog¢dao do conforto as habitacdes, (redugdo da
pobreza energética) e da substituicio de elementos
construtivos (coberturas, canalizacbes) com agentes
nocivos a saude;

SAUDE
DE QUALIDADE

4

Devolugdo da ruas as pessoas, reducdo da velocidade
de circulacdo (30km/h) reduzindo o nimero de morte
e feridos em acidentes rodoviarios;

A promoc¢do de ensino de qualidade acontece em
edificios escolares com conforto (térmico e acustico) e

EDUCAGAO
DE QUALIDADE

a em seguranc¢a ambiental (sem fibrocimento);

3 Excerto da mensagem do Presidente da Cdmara Municipal de Lagoa na pagina de apresentagdo de Lagoa 2020-2021 Cidade Sustentavel, disponivel em: https://www.cm-lagoa.pt/index.php/pt/

atividade-municipal/lagoa-2020-cidade-sustentavel (acedido a 17.06.2021)
-7 -
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Projeto de Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

IGUALDADE
DE GENERO

AGUA POTAVEL
ESANEAMENTO

TRABALHO DIGNO
ECRESCIMENTO
ECONOMICO

Viver em casas degradadas é fator de descriminacdo
contra as mulheres, os centros das cidades (zonas
normalmente degradadas) sdo maioritariamente
habitadas por mulheres e familias de baixo nivel
econdémico.

As habitacdes degradadas ndo garantem o acesso a
saneamento basico;

As canalizagGes antigas ndao garantem o uso eficiente
nem o acesso seguro a agua de qualidade em
condi¢cOes de igualdade com os residentes em
habita¢Oes mais recente;

Promogdo e apoio ao uso de energias renovaveis nos
edificios existentes em Area de Reabilitacdo Urbana;

Promover politicas orientadas para o desenvolvimento
de atividades produtivas, que permitam a cria¢do de
emprego decente, empreendedorismo, criatividade e
inovagdo, e incentivar a formalizagdo e o crescimento
de micro, pequenas e médias empresas;

1

1

1

REDUZIR AS
DESIGUALDADES

-

PRODUGAO
ECONSUMO
SUSTENTAVEIS

AGHO
CLIMATICA

Empoderar e promover a inclusdo social, econémica e
politica (da populagdo residente em ARU),
independentemente da idade, género, deficiéncia,
raca, etnia, origem, religido e condi¢cdo econdémica;

Promover o acesso a habita¢do segura, adequada e a
preco acessivel;

Proporcionar o acesso a sistemas de transportes
seguros, acessiveis e sustentaveis;

Aumentar a seguranga rodovidria com especial
atencdo para as necessidades das pessoas em situagado
de vulnerabilidade, particularmente mulheres,
criangas, pessoas com deficiéncia e idosos.

Promover o aumento da reutilizagdo dos materiais e a
reducdo de residuos de construcdo e demolicao;
Promover a implementa¢do de economia circular no
setor da construgao civil nas operagGes urbanisticas
promovidas por particulares e obras publicas
promovidas pelo Municipio;

Reforgar a resiliéncia e a capacidade das (ARU) a riscos
relacionados com o clima e as catastrofes naturais,
através da reabilitacdo e regeneragao do edificado
existente;

Parchal



Projeto de Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
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1o

17

PROTEGERA
VIDAMARINHA

PROTEGERA
VIDATERRESTRE

PARCERIAS PARA
AIMPLEMENTAGAO
DOS OBJETIVOS

Minimizar os impactos da subida do nivel médio das
aguas do mar nas localidades costeiras;

Prevenir e reduzir a poluicdo marinha proveniente das
dguas pluviais e das atividades humanas nas
localidades costeiras;

Promover a conservagdo, recuperagdo e uso
sustentdvel do recurso solo, através da promocgdo da
intervengao urbanistica em solo ja urbanizado;
Reforcar a utilizagcdo de arvores em ambiente urbano
como forma de redugdo de temperatura e refor¢co do
resgate de oxigénio

Criacdo de parcerias para a realizacdao de intervengdes
programadas de reabilitagdo do edificado privado e
publico com o objetivo da salvaguarda (patrimonial) e
o desenvolvimento (sustentavel) da comunidade.

Parchal



A evolucao da vila

CONTRIBUTO HISTORICO* 5

Pela regido do parcial passaram e viveram Fenicios, Celtas e Cartagineses,
atraidos pela bacia e pelo Rio Arade, bem como existem ainda vestigios de
ocupacdo humana de origem arabe, nomeadamente nos dominios da
agricultura comércio e industria.

A origem do seu nome é comummente associada a um convento da Ordem
Religiosa de S. Francisco de nome Praxel ou Parchel, edificado no século XVII.

Ha cerca de 200 anos o Parchal era um lugar praticamente desabitado,
resumindo-se a uma quinta isolada e perdida a beira-rio, que tinha do outro
lado das aguas do rio Arade a Vila Nova de Portimao, cujo acesso era tao
somente feito por uma cerca de passagem.

Tradicionalmente a agricultura desempenhou um papel predominante no
moderno crescimento demografico e na atividade econdmica, assente em
guintas e na cultura de sequeiro.

Depois surgiram as fdbricas conservarias, as casas térreas dos(as)
operarios(as), os bairros entre as altas e imponentes chaminés, o caminho de
ferro, o comboio e a estagdo, dando lugar a pequena urbe do Parchal.

O Parchal cresce ligada intrinsecamente a industria conserveira e com o
declinio desta, na década de setenta, ficou praticamente condenando a
resumir-se a uma povoacdo de reformados e de idosos ou a um lugar de
passagem de trafego ferrovidrio e rodoviario.

A revolucdo de 25 de abril de 1974 trouxe consigo, para além de novas
perspetivas e oportunidades,o direito a habitacdo digna e de acordo com as
necessidades familiares, e como consequéncia um grupo de pessoas trouxe
para o Parchal a Cooperativa de Habitacdo Econdmica Lagoense, que veioa
desempenhar um papel muito importante no desenvolvimento urbano e
econdémico.

MORFOLOGIA URBANA¢

O Parchal, a norte de Ferragudo e estende-se por uma area de 4,5km2. O
aglomerado urbano do Parchal desenvolveu-se na margem esquerda do Rio
Arade, onde se localiza o seu nucleo antigo. A agricultura rudimentar, e
posteriormente a pesca e industria conserveira, foram pdlos de atragdo para
um primeiro nucleo habitacional, em frente a Portimao, ao qual estava ligado
peca entdao nova ponte do Rio Arade.

Foi em finais do século XIX que surgiram na zona do Parchal as fabricas de
conserva de peixe e com elas o “boom” da industria conserveira. Como
consequéncia observou-se um impressionante crescimento populacional que

4 Projeto de Lei n.2 248/VIIl — Elevacio da povoagdo do Parchal, no municipio de Lagoa a categoria de vila, Assembleia da Republica, 21 de junho de 2000. Os Deputados do PSD, Carlos Martins -

David Santos.

5 Lugar o Plano, Gestdo do Territério e Cultura. (2016). Relatério de Delimitagdo da Area de Reabilitacdo do Parchal

6 Lugar o Plano, Gestdo do Territério e Cultura. (2016). Relatério de Delimitagdo da Area de Reabilitagcdo do Parchal



alterou a fisionomia da beira-rio, ocupada por casas térreas dos operarios.
Posteriormente foram surgindo novos bairros junto as fabricas.

Sublinha-se que em meados da década de 70, quando a industria conserveira
entrou em declinio, o Parchal era ja considerado um espaco habitacional
consolidado. Apds a revolucdo de 25 de Abril de 1974, e com as novas
exigéncias e perspetivas que com ela surgiram, nomeadamente no ambito do
direito a habitacao condigna, surgiram novos nucleos habitacionais. Salienta-
se que a Cooperativa de Habitagdo Econdmica Lagoense, teve um papel
fundamental no que respeita ao desenvolvimentourbanistico e econdmico da
freguesia.

Atualmente, é possivel observar que o tecido urbano se apresenta de uma
forma dispersa, sentindo- se a necessidade de cerzir a malha urbana mais
recente com a malha urbana correspondente ao nucleo antigo.

E visivel a importancia do eixo definido pela EN125, que se desenvolve na
proximidade da zona ribeirinha e faz a ligacgdo a Portimdo. Assumindo-se
como uma via estruturante deste territdrio e atravessando o nucleo antigo
do Parchal, a partir dela surgem ramifica¢Ges, ao longo das quais se foram
desenvolvendo dos novos aglomerados urbanos, para o interior da freguesia,
libertando a costa litoral.

Por consequéncia das condicionantes supracitadas, as novas construcées
tém-se alinhado ao longo das vias de comunicacdo de uma forma organica
mas de certo modo organizada (loteamentos). Apesar disso, denota-se a
inexisténcia de uma coeréncia construtiva e arquitetdnica.

Salienta-se ainda a clara distincdo entre o edificado do nucleo antigo,
caracterizado por dimensdes exiguas e auséncia de espaco exterior privado

contiguo, e a construcao mais recente, direcionada para o turismo. As novas
urbanizacbes, aldeamentos, e empreendimentos sdao na sua esmagadora
maioria de dimensdes largamente superiores e caracterizam-se por terem
espacos exteriores privados adjacentes com areas significativas.

O EDIFICADO?

No passado a agricultura desempenhou um papel predominante na atividade
econdmica do Parchal assente em quintas e em culturas de sequeiro. Depois
a pesca, a industria conserveira e o caminho-de-ferro, representavam
emprego e atraiam cada vez mais pessoas e surgem as casas térreas e
bairros, principalmente dos trabalhadores das conserveiras e constitui-se o
nucleo habitacional.

O tecido urbano cresceu e consolidou-se ancorado entre a linha férrea e a via
de ligacdo a Portimao,contudo com o declino dessa atividade o povoamento
perdeu a importancia que tinha e ficou condenado praticamente a um lugar
envelhecido e pouco atrativo.

Entretanto a seguir ao 25 de abril com os designios do direito a habitacado
digna e de acordo com as necessidades das familias, da-se a constituicao da
Cooperativa de Habitacdo Econdmica Lagoense estimulando de novo o
desenvolvimento urbanistico e econdmico do Parchal, atraindo dezenas de
familias principalmente de Portimdo, devido qualidade e seguranca dos
fogos, precos capacidade de em proporcionar o bem-estar dos residentes,
seja pelas zonas envolventes ou seja pelas areas destinadas a equipamentos
sociais.

7 Lugar o Plano, Gestdo do Territério e Cultura. (2016). Relatério de Delimitagdo da Area de Reabilitagcdo do Parchal



Esta mudanga, originou também o inicio da transformacdo urbana deste
territdério ao constituirem-se novas zonas urbanas arquitetonicamente,
socialmente e economicamente distintivas, gerando desequilibrios urbanos.

Os constrangimentos verificados no nucleo antigo do Parchal sdo comuns a
generalidade de outros centros urbanos do concelho, abandono e
descaraterizacdo do edificado associado ao despovoamento, deslocalizacdo
de servicos, declinio da atividade comercial, novas urbaniza¢es, entre outros
que interagem neste processo.

Dentro da 4area delimitada, em 2011, residiam 1499 individuos,
correspondendo a 577 familias, esta zona assume caracteristicas
marcadamente urbanas com uma ocupagao densa, com um predominio da
funcdo habitacional, contudo podemos considerar trata-se de uma 4area
multifuncional pois nela coexistem outras fun¢gdes como o comércio e os
servigos.

E uma drea que apresenta alguns constrangimentos ao nivel do edificado,
nao tanto associados a falta de alojamento visto que em 2011 o numero de
familias (577 famil.) era inferior ao numero de alojamentos (807 aloj.) mas
pela degradac¢do das condigGes de solidez, seguranca e salubridade de alguns
imoveis, motivadas pelo seu abandono, mas também pelos custos associados
a sua manutencdo e reabilitacdo serem dificeis de comportar por parte dos
proprietarios.

Esta Ultima questdo assume uma importancia significativa dada a idade dos
edificios com um totalde 332 edificios em 2011, cerca de 54% ¢é anterior a
1970 e 39% foi construido entre 1971 e 2000 sendo que apenas cerca de 7%
foi construido depois de 2001.

Considerando que o envelhecimento dos edificios estd associado a idade
dos mesmos, verifica-se de facto que a degradacdo é mais visivel nos
edificios mais antigos.

A nivel volumétrico, o nucleo antigo apresenta uma predominancia de
edificios de 1 e 2 pisos (81%) na malha mais antiga, construidos
estruturalmente para possuir 1 ou 2 alojamentos (82%), sendo que nas
franjas verifica-se a existéncia de um nimero significativo de edificios de 3 e
4 pisos (13%) e também de 5 ou mais pisos (6%). A nivel tipoldgico existe um
predominio dos edificios organizados em banda (75%) com os de edificios
geminados a serem residuais. Relativamente aos materiais utilizados na
construcdo, verifica-se que em grosso modo os edificios existentes nesta
areasdo em betdo armado (72%), os edificios com estrutura de paredes de
alvenaria representam cerca de 28%.

No que concerne aos alojamentos e a sua forma de ocupacado, verifica-se que
como area residencialpor exceléncia, 70% dos alojamentos sdo de residéncia
habitual, com uma drea maioritdria que variade 50m2 a 100 m?2 distribuidos
essencialmente por 3 ou 4 divisGes. O uso secundario ou sazonal representa
cerca de 23%, ja os vagos representam cerca de 7%. Uma vez que a
degradacgao dos edificios resultante da sua utilizagdo ou abandono acaba em
muitos casos por ter reflexos nas condigdes do alojamento, parece justificar-
se a reabilitagdo também de alojamentos através do incentivo a reabilitagdo
do parque habitacional.



Caracterizacao da ARU

A Area de Reabilitagdo Urbana do Parchal tem uma area aproximada de 53,9
ha. Engloba o nucleo urbano mais antigo bem como uma expansdo mais
recente a oeste.

A delimitacdo da ARU teve, na sua base, a preocupacdo de seguir um
conjunto de critérios de ordem cultural, urbanistica, morfolégica, funcional e
dindmica de modo a preservar e qualificar o patriménio cultural. E
determinante manter e, quando possivel, melhorar a vivéncia dos espacos
publicos, adaptar o edificado e os espacos publicos a boas condi¢des dos
modos suaves de mobilidade e manter e acrescentar equipamentos de
utilizagdo publica, servicos e comércios.

A ARU do Parchal insere-se na drea de intervencao do Plano de Urbanizacao
da Unidade de Operativa de Planeamento e Gestdo 1 (PU UP1) de Ferragudo
ao Calvario, revista através do Aviso n.2 14160/2013, publicado em 22 Série
do Diario da Republica n.2 224 de 19 de novembro.

Este instrumento de planeamento tem como objetivo geral a estruturacao, a
consolidacdo e a valorizacdo da drea urbana existente nos seus diversos usos
e fungdes, através da atualizacdo e na reordenacdo das op¢des do Plano de
Urbanizagdo (PU) em vigor, com a tradug¢do, nomeadamente ao nivel da
classificacdo e qualificacdo dos usos do solo3.

Passados 7 anos desde a entrada em vigor da revisdo do PU, verifica-se,
conforme ja defendido no PERU de Ferragudo, a necessidade de que o

8 Cf. artigo 22 da Revisdo do Plano de Urbaniza¢do da UP1 de Ferragudo ao Calvario.

Municipio de Lagoa proceda a revisdo do Plano de Urbanizacdo, com a maior
brevidade possivel, por forma a corrigir as normas constantes do plano que
estdo a contribuir fortemente” para o agravamento do estado de
conservacdo do edificado existente e a ser um entrave o desenvolvimento
sustentavel (alinea g) do n.2 2 do art.2 29).



Objetivos da ARU/ORU

No ambito do processo de elaboracdo da delimitacio da ARU, foram
definidos objetivos genéricos e especificos, que representam as opgdes
estratégicas de desenvolvimento do municipio para a drea delimitada.

Objetivos estratégicos:

Reabilitar o tecido urbano degradado e em degradacao;

Valorizar o patrimoénio edificado como fator de identidade e
competitividade e potenciador do desenvolvimento turistico
cultural;

Intervir e qualificar espacos urbanos e equipamentos de utilizacdo
coletiva potenciando novas dinamicas urbanas;

Potenciar o equilibrio entre a paisagem urbana e natural;
Desenvolver e potenciar a imagem urbana das localidades onde
forma delimitadas areas de reabilitacdo urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

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

Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e
sociocultural dos tecidos urbanos existentes;

Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os
equipamentos e utilizacao coletiva;

Dinamizar a atividade cultural reabilitando equipamentos;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através
de uma melhor gestdo da via publica, do estacionamento e dos
demais espacos de circulagao;

Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidadaos
com mobilidade condicionada;

Fomentar a adocdo de critérios de eficiéncia energética em edificios
publicos e privados;

Assegurar o principio da sustentabilidade, garantindo que as
intervengdes assentam num modelo financeiramente equilibrado.

Objetivos especificos (OEs):

Melhoria do sistema urbano

Promover a vivéncia dindmica e de qualidade;

Cerzir malha urbana mais recente com malha urbana antiga/nucleo
historico;

Promover a multifuncionalidade da area a reabilitar, privilegiando o
uso habitacional, comercial e de servigos;

Aumentar as dindmicas e vivéncias da area a reabilitar, bem como as
condigGes de seguranca da sua permanente utilizagdo;

Intervir no edificado para melhoramento das acessibilidades.

Reabilitagdo e revitalizagdo do parque edificado existente

Reabilitacdo do edificado com graus diversificados de intervengao;
Reforco da articulagdo e didlogo entre os espagos ocupados e os
espacos livres, por forma a integrarem a volumetria e arquitetura
dos edificios existentes;

Reabilitacdo dos edificios degradados e funcionalmente
desadequados.

Qualificagdo dos espagos publicos e equipamentos de utilizagdo coletiva

Intervencdo no espaco publico tendo em vista um efeito
multiplicador de influéncia na recuperacao de edificios no perimetro
envolvente;

Introducdo de mobiliario urbano adequado e/ou reposicionamento
do existente;

Requalificacdo e reperfilamento de passeios;



Projeto de Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica
dos espacos publicos urbanos.

Qualificagdo de infraestruturas, acessibilidade e mobilidade

Potenciar as redes de telecomunicacoes;

Intervengdo no patriménio construido para melhoramento das
acessibilidades, preservando o valor patrimonial dos edificios;
Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidadaos
com mobilidade condicionada;

Adaptacdo dos edificios existentes e adequa¢do dos novos as
condi¢Ges de mobilidade e acessibilidade;

Adaptacdo dos espacos publicos as condigdes de mobilidade e
acessibilidade (com criacdo e redefinicdo de passeios, com rampas, e
passadeiras sobre-elevadas);

Pavimentagdo com revestimentos adequados a acessibilidade de
pessoas com mobilidade reduzida.

Estacionamento e circulagdo vidria

Criacdo e definicdo de bolsas de estacionamento distribuidas ao
longo do aglomerado, de modo que haja parqueamento automoével
que cubra o territdrio na sua totalidade tornando-o atrativo a fixacdo
de populagao;

Sinalizacao horizontal e vertical;

Introducdo de elementos que visem a seguranca do trafego, com
prioridade a seguranga nos percursos preferenciais da populagao;
Melhorar o acesso pedonal e permitir o acesso automével a todo o
edificado.

Apoio aos particulares

Criacdo de um programa de apoio a reabilitagcdo e ao arrendamento
urbano;

Incentivar os privados a reabilitagdo do seu patrimdnio, recorrendo
a atribuicdo de beneficios fiscais, celeridade no processo
administrativo e outros programas de apoio;
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Promover a reocupacdo do edificado devoluto, através da adaptacdo
a novas fungdes, dinamizando este mercado com programas de
apoio ao arrendamento, atraindo novos publicos;

Potenciar um maior dinamismo imobilidrio que possa permitir a
entrada de novos atores.

Potenciar o desenvolvimento de outros segmentos turisticos

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

Aposta na producdo de produtos regionais de qualidade;

Reforgar a divulgagdo e integracdo do patriménio cultural e natural
dos roteiros regionais, nacionais e internacionais.

Para dar cumprimento aos objetivos definidos de forma mais simples e
eficiente, o Municipio de Lagoa delineou uma estratégia, Unica, que
ird orientar cada um dos (sete) Programas Estratégicos de Reabilitacdo

EE2
Populagao,
Habitagao e

Comunidade

EE1
Patrimonio

EE3
Economia

EE4

Ambiente e
Mobilidade

Parchal



Urbana. Um por cada uma das ORU a aprovar, e que se desenvolvem em 4
eixos estratégicos.

EE1 Patrimdnio

Garantir a salvaguarda e a valoriza¢do do patrimdnio, através da reabilitagdo
sustentavel, de uma gestdo urbanistica integrada e da capacitacdo,
reconhecimento e divulgacdo do patriménio excecional existente.

EE2 Populagdo, Habitagao e Comunidade
Aumento da populacdo residente e dos niveis de conforto habitacional e no
reforco da coesdo e valores comunitarios.

EE3 Economia
Promocdo da diversidade, inclusdo e sustentabilidade econdmica, e da
criatividade e da inovacao, tendo como linha de acdo inclusiva e sustentdvel.

EE4 Ambiente e Mobilidade
Melhoria da mobilidade e da sustentabilidade ambiental com objetivo de
aumentar a resiliéncia da comunidade.

A estratégia, delineada, desenvolver-se sob o espirito da Recomendacdo
sobre a Paisagem Histérica Urbana da Unesco®.

Considerando, as definicdes da recomendacdo, importa explicar que por
paisagem histdrica urbana se entende como a area urbana que resulta da
estratificacdo histdrica e de valores culturais e naturais que transcende a
nogao de “centro histdrico” para incluir um contexto urbano mais abrangente
onde se incluem as caracteristicas naturais do local, o ambiente construido,
tanto histdrico como contemporaneo, as suas infraestruturas a superficie e

subterraneas, os espacos livres e os jardins, os padrdes de ocupac¢do do solo
e organizac¢do espacial , as percepgdes e relagdes visuais, assim como todos
os outros elementos da estrutura urbana. Onde se incluem as praticas e os
valores sociais e culturais, os processos econdémicos e as dimensdes
imateriais do patrimdnio, enquanto vetores de diversidade e de identidade.

Constitui a base de uma abordagem abrangente e integrada para a
identificagcdo, avaliagdo, conservagdo e gestdo das paisagens histdricas
urbanas no enquadramento global do desenvolvimento sustentavel.

Tem por finalidade preservar a qualidade do ambiente humano, melhorando
a utilizacdo produtiva e sustentdavel dos espacos urbanos, embora
reconhecendo o seu carater dindmico e promovendo a diversidade funcional
e social. Integra os objetivos de conserva¢do do patrimdnio urbano com os
de desenvolvimento econdmico e social. Baseia-se numa relacdo equilibrada
e sustentavel entre o ambiente urbano e o natural, entre as necessidades das
geracOes presentes e futuras e o legado do passado.

A abordagem considera a diversidade e a criatividade cultural como recursos
essenciais para o desenvolvimento humano, social e econdmico, e
disponibiliza os instrumentos para gerir as transformacdes fisicas e sociais e
para assegurar que as intervengdes contemporaneas sejam integradas de
forma harmoniosa com o patriménio numa envolvente histdrica, respeita os
contextos regionais e aprende com as tradigdes e percepcbes das
comunidades locais.

9 Resolugdo adoptada no relatério da comissdo CLT na 172 reunido plenaria, a 12 de novembro de 2011 https://unescoportugal.mne.gov.pt/images/cultura/

recomendacao_sobre_a_paisagem historica_urbana _unesco 2011.pdf (acedido a 15.04.2021)



https://unescoportugal.mne.gov.pt/images/cultura/recomendacao_sobre_a_paisagem_historica_urbana_unesco_2011.pdf
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Estratégia de Reabilitacao

A concretizacdo da estratégia preconizada pelo Municipio de Lagoa para a
ARU do Parchal esta largamente dependente do grau de mobilizacdo de
recursos, competéncias e capacidades de iniciativa que venham a ser
alocados ao desenvolvimento deste projeto.

O PERU assume-se assim como um instrumento de politica publica no qual o
Municipio de Lagoa se propde assumir um perfil abrangente que conjuga
l6gicas de intervengdo tdo distintas como as de regulador, investidor,
dinamizador e facilitador.

Enguanto regulador, o papel a assumir pelo Municipio de Lagoa devera
assegurar o cumprimento dos deveres especificos de conservagao,
reabilitacdo e utilizacdo a que os proprietarios e titulares de direitos, énus ou
encargos dos edificios e fraces localizados em ARU se encontram legalmente
obrigados.

Tendo por base essa orientagcdo, a intervencdo municipal devera

prioritariamente:

e Consolidar o nivel de conhecimento sobre o parque edificado,
designadamente no que se refere a utilizacdo e estado de conservacao,
promovendo para o efeito a recolha e o tratamento sistematico de
informacdo de suporte a tomada de decisao;

e Implementar mecanismos eficazes de responsabilizacdo dos proprietarios
de edificios e fragdes de edificios pelo respetivo estado de conservacao,
com destaque para a aplicagdo de medidas concretas de penalizacdo nos
casos mais graves de degradacdo fisica do edificado e/ou de

incumprimento das notifica¢gdes para realizacdo de obras de conservacdo/
reabilitacao;

e Promover o pleno desenvolvimento funcional do parque edificado,
ponderando o recurso a medidas de penalizagdo dos proprietarios de
edificios e fragdes de edificios mantidos em situagdo devoluta.

Enquanto investidor, o papel a assumir pelo Municipio de Lagoa devera
contribuir para a valoriza¢do global da qualidade do ambiente urbano no
territério da ARU, aplicando os seus meios financeiros em dominios de
investimento que sé o Municipio esta vocacionado para levar a cabo e, por
essa via, acrescentar valor a intervencdo privada e a vivéncia coletiva (ou
criando condic¢Oes para que estas possam ter lugar).

Tendo por base essa orientacdo, a intervencdo municipal deverd

prioritariamente:

e Concretizar intervengdes de (re)qualificacdo fisica do espacgo publico;

e Proceder a instalacdo e/ou requalificacdo de equipamentos municipais de
natureza coletiva.

Enguanto dinamizador, o papel a assumir pelo Municipio de Lagoa devera
estimular a adogao de comportamentos por parte da iniciativa privada que
contribuam de forma evidente para a concretizagdo dos objetivos
preconizados para a ARU.

Tendo por base essa orientacdo, a intervencdo municipal deverd

prioritariamente:

e Promover dinamicas de investimento tendentes a melhoria do estado de
conservacao do parque edificado localizado na ARU, designadamente
através da disponibilizacdo de incentivos e apoios de natureza fiscal,
tributaria e administrativa as intervencdes de reabilitacdo;



e Viabilizar processos pontuais de reconstrucdao ou substituicio de
edificagdes cuja manutencdo ndo se afigure desejivel e/ou viavel,
potencialmente abrangidos pelos incentivos disponibilizados;

e Apoiar a concretizacdo de processos de execucdo urbanistica programada
no perimetro da ARU cidade de Lagoa, com destaque para a as Operacdes
Estratégicas previstas na Revisdo do PDM de Lagoa.

Enquanto facilitador, o papel a assumir pelo Municipio de Lagoa devera
reduzir de forma substancial os custos que se colocam ao exercicio por parte
da iniciativa privada de respetivos direitos e deveres.

Tendo por base essa orientagcdo, a intervencdo municipal devera

prioritariamente:

e Simplificar os procedimentos de natureza técnica e administrativa
relacionados com o controlo prévio das operag¢des urbanisticas, tornando-
as mais transparentes e célere para os intervenientes envolvidos;

e Promover a qualidade do acompanhamento técnico e administrativo
proporcionado aos promotores das operagles urbanisticas, mitigando os
riscos associados a aspetos como a deficiente instru¢do de processos e/ou
a sua nao conformidade com as regras de urbanizacdo e edificacao
aplicaveis;

e Comunicar eficazmente todo o conjunto de incentivos e apoios
disponibilizados no quadro da estratégia de reabilitacdo urbana
preconizada para a ARU cidade de Lagoa, assim como dos termos e
condicdes em que os mesmos poderdo ser mobilizados pelos seus
potenciais beneficidrios.

Considerando o anteriormente referido propde-se a criacdo de unidades de
intervencdo, em que cada uma delas encerra caracteristicas urbanas
funcionais e especificas que garantam a articulacdo da estratégia com o todo.

Implica esse pressuposto que a intervengao seja orientada para toda a ARU e
ndao para espacos especificos. Tal ndo impede a criacdo de unidades de
intervencdo especificas, para a prossecucdo de um objetivo concreto. O que
ndo representa, contudo, uma contradicao neste procedimento, porque as
unidades de interveng¢ao podem ser delimitadas tendo em vista a execu¢ao
de determinados objetivos.

Isto é, no quadro deste PERU, a execucdo integrada da unidade de
intervencdo ndo é obrigatdria, embora, sempre que possivel, seja desejavel.
Clarificando, desde ja, que um dos objetivos das unidades de intervengao é o
de aprofundar solugdes financeiras de concretizacdo e a mobilizacdo dos
agentes publicos e privados.

Delimitagdo de unidades de intervengdo

A metodologia proposta para a implementa¢do do PERU implica que a ARU
seja trabalhada como um todo, ndo deixando, no entanto, de atender as
diferentes especificidades que tem este territério. Razdo pela qual houve
necessidade de estabelecer um padrdo comum para a delimitacdo das
unidades de intervencdo de cada uma das sete Areas de Reabilitacdo Urbana
delimitadas para o concelho de Lagoal0. Nesse sentido foram identificadas
seis areas, com caracteristicas distintas, que importa considerar para efeito
da defini¢do das unidades de intervengao:

B — Zona de regeneragao

Zona de expansdo do nucleo antigo, onde se concentram os edificios de
menor valor arquitetdnico e que constitui a principal drea a regenerar, onde
se verifica caréncia de infraestruturas, servicos e atividades socioecondmicas;

10 Cidade de Lagoa, Carvoeiro, Estdbmbar, Ferragudo, Mexilhoeira da Carregagao e Calvario, Parchal e Porches.



C — Zona de urbanizagdo 70 — 90 séc. XX

Zona de urbanizagdo consolidada entre as décadas de 70 e 90 do século XX,
onde se verifica caréncia de infraestruturas, servicos e atividades
socioecondmicas;

D - Zona de urbanizagdo final séc. XX inicio séc. XXI
Zona de urbanizacdo recente que se consolidou desde o final do século XX
até ao momento atual;

E — Zona de equipamentos e servigos
Zona onde existe predominancia de equipamentos e servigos publicos;

F — Zona de atividades econémicas
Zona onde existe predominancia de espacos de atividades econdmicas,
publicas e privadas;

Para cada uma destas zonas, prople-se a delimitacdo de unidades de
intervengao de forma a assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso,
a coeréncia na intervengdo, bem como a possibilidade de realizacdo de uma
intervengdo integrada em diversos imdveis que permita uma utilizagdo
racional dos recursos disponiveis e a criagdao de economias de escala.

Assim, a abordagem estratégica a desenvolver em cada uma das zonas
definidas serd necessariamente diferente.
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B - Na zona de regeneragdo pretende-se que a intervengdo constitua
maioritariamente a substituicdo dos edificios existentes, nomeadamente,
daqueles com menor valor e qualidade arquitectdnica, por outros que
integrem as mais modernas técnicas e tecnologias disponiveis ao nivel do
conforto térmico, acustico e ambiental.

Os edificios a implementar na zona de regeneracdo devem manter o
alinhamento frontal dos edificios existentes, ocorrendo o eventual aumento
de profundidade nos termos idénticos aos previstos para o Nucleo Antigo.
Relativamente a ampliacdo em altura, o edificio a implementar, devera
possuir mais um piso que o edificio confinante. Quando os edificios
confinantes possuirem alturas diferentes, o novo edificio, devera possuir mais
um piso que o edificio mais baixo ou apresentar um volume de transicdo,
com alturas diferentes consoante a altura dos edificios confinantes.
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C - Na zona de urbanizagdao 70 — 90 séc. XX pretende-se, essencialmente, a
realizacdo de obras de conservacdo (ordindrias e extraordinarias) e de
manutencao dos edificios existentes, de forma a corrigir e desagravar
desconformidades.

A urbanizacdo dessa época, nomeadamente a promovida no pés 25 de abril
de 1974, teve grande influéncia no desenvolvimento urbano do concelho de
Lagoa quer através do desenvolvimento dos bairros SAAL, quer através da
urbanizacdao promovida pela Cooperativa de Habitacdo Econdmica, que
importa salvaguardar.

Importa, por isso, preservar o legado que este tipo de urbanizacdo teve
preservando-a através de obras de conservagdo ordindrias e extraordinarias
gue visem dotar os edificios de um maior grau de conformo, mas também
gue corrijam as desconformidades existentes e que resultaram de processos
ampliacao ocorridos com o decorrer do tempo.

Naturalmente, nestas zonas existem edificios anteriores a esta época de
construcdo (décadas de 70 — 90 séc. XX) e que pelo seu (mau) estado de
conservagdo e menor valor e qualidade arquitecténica devem ser
substituidos, a estes dever-se-do aplicar as regras previstas para a zona de
regeneragao.
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D - A Zona de urbanizagao final séc. XX inicio séc. XXI, por principio, ndo tem
(ainda) grandes problemas ao nivel do edificado existente. Contudo, recorde-
se que este PERU tem a validade de 10 anos (2021-2031) prorrogavel por
mais 5 anos (2036).

Importa por isso, prever que os edificios existentes nesta zona devem ser
objeto da realizacdo de intervencdes de conservacdo de forma a corrigir e
desagravar desconformidades, mas também, a integrar nos edificios e fragdes
as mais modernas técnicas e tecnologias disponiveis ao nivel do conforto
térmico, acustico e ambiental. Criando-se desde ja incentivos a realizagao,
programada, das obras de manutencgao.

Nas (zona de urbanizacdo 70 — 90 séc. XX e zona de urbanizagao final séc.
XX inicio séc. XXI) verifica-se a existéncia de diversos edificios de afetacdo
mista (habitacdo e comércio/servicos) devolutos, e sem perspectiva de virem
a ser ocupados, face quer as continéncias econdmicas atuais quer a sua
localizacdo (em zonas residenciais e longe das zonas centrais e mais
comerciais).

Fara, por isso, sentido criar condi¢cOes aos proprietarios para que mediante a
realizacdo das respetivas obras de adaptacdo (sujeitas a controlo prévio),
facam a afeta¢do das fragdes devolutas e sem perspectiva de uso para o fim
para o qual foram criadas, ao uso habitacional, aumentando o nimero de
habitagcdes disponiveis, concorrendo dessa forma, para contrariar a
desertificagdo populacional existente na Area de Reabilitacio Urbana e
contribuindo, positivamente, para o cumprimento do Eixo Estratégico (EE2)
(populagdo, habitacdo e comunidade) deste PERU.
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E - Zona de equipamentos e servi¢os

E — A zona de equipamentos e servigos, caracteriza-se por ser uma zona de
urbanizacdo recente em que a estratégia aplicavel a intervencdo no edificado
(privado) é idéntica a proposta para a zona de urbanizagao final séc. XX
inicio séc. XXI. A substancial diferenca existente é a predominancia de
equipamentos e servicos publicos cuja intervencdo, no ambito do PERU, esta
dependente da programacado definida pela Entidade Gestora.
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F — A zona de atividades econdmicas, caracteriza-se, tendencialmente, por
ser uma zona de urbanizacdo que se consolidou a partir das ultimas décadas
do século XX razdo pela qual a estratégia aplicavel a intervencao no edificado
(privado) seja a proposta para a zona de urbanizagdo 70 — 90 séc. XX e zona
de urbanizagao final séc. XX inicio séc. XXI. A substancial diferenca é a
predominancia de equipamentos publicos e privados, destinados a atividades
econdmicas.

Na zona de atividades econdmicas a intervencdo em prédios e edificios
publicos, no ambito do PERU, esta dependente da programacdo definida pela
Entidade Gestora. Ja a realizacdo de operagOes urbanisticas nos edificios
privados estd a cargo dos respetivos proprietarios conforme acontece na
restante ARU.

Contudo, considerando a existéncia de “espacos para realizagdo de
atividades econdmicas livres” deve haver o estabelecimento de parcerias
entre a Entidade Gestora e os proprietarios (dos edificios) no sentido da
promog¢do da ocupacdo desses espagos por agentes econdmicos que
atualmente exercem a sua atividade noutras zonas da ARU e que face a
atividade (de servigos ou industrial) que desenvolvem sejam aconselhavel a
sua re-localizagdo para uma zona industrial, ou por outros agentes
econdmicos que se pretendam vir a instalar no concelho de Lagoa. Estas
parcerias vao influenciar, positivamente, no cumprimento do Eixo Estratégico
(EE3) (Economia) deste PERU.
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Diagnosticos

O conhecimento da area de planeamento e programacdao sdo fatores
essenciais ao sucesso do PERU, uma vez que é a partir deste que a Entidade
Gestora vai desenvolver a sua agao.

Para tal o Servico de Reabilitagdo Urbana e Mobilidade desenvolveu os
estudos de identificacdo e diagndstico com registo dos dados em Sistema de
Informacdo Geografica (SIG).

Estados de conservacdo do edificado

Para a concretiza¢do do levantamento do edificado foi definido um conjunto
de informacGes a analisar e que constitui a base dados a criar com as
informagdes recolhidas em cada um dos edificios a observar. Nesse sentido
foi realizado o levantamento do edificado da area de estudo que identificou e
catalogou os edificios existentes com base no seu estado de conservacao
aparente, tendo por base a observacao visual do estado geral dos edificios e
dos telhados e a comparagdo, em caso de duvida, com a aplicacdao Google
Earth11,

Foram identificados os edificios com os seguintes estados de conservacao:

EDIFiCIO DEGRADADO

Apresenta anomalias que prejudicam o aspeto, o uso, e conforto do edificio,
e que requerem trabalhos de limpeza, substituicdo ou reparacdo de facil
execucao;

11 https://www.google.com/intl/pt-PT/earth/

EDIFICIO MUITO DEGRADADO

Apresenta anomalias que prejudicam o uso e o conforto do edificio, ou que
colocam em risco a salde e/ou a seguranca, que podem motivar acidentes
sem gravidade, e que requerem trabalhos de dificil execucao;

EDIFICIO EM RUINA

Apresenta auséncia ou inoperacionalidade de infraestrutura basica, ou
anomalias que colocam em risco a saude e/ou a seguranga, que podem
motivar acidentes graves ou muito graves, e que requerem trabalhos de
dificil execucdo.

Tendo sido identificados 154 edificios dos quais:

72- Edificios degradados;
41 - Edificios muito degradados;
41 - Edificios em ruina.

Da realizagdo do trabalho de campo, para verificagdo do estado de
conservagdo do edificado na vila do Parchal verificou-se a existéncia de
uma grande quantidade de edificios (de habitacdo e industriais) com
telhados com placas de fibrocimento. Considera-se assim importante que o
Municipio de Lagoa, no dmbito da Operac¢do de Reabilitagcdo Urbana,
assuma uma posigdo pro-ativa na informagdo, facilitagio e apoio a

substituicdo dessas coberturas que podem conter substéncias nocivas a
saude.


https://www.google.com/intl/pt-PT/earth/
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Equipamentos de uso coletivo

A vila do Parchal dispde de um numero significativo de equipamentos de
utilizacdo coletiva, publicos e privados, que este levantamento localiza e
identifica.
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Patrimonio imdvel Municipal

O Municipio é por exceléncia, sempre, um dos maiores proprietarios no
concelho, quer pela propriedade dos edificios afetos aos servigos
administrativos, educativos, culturais e desportivos, dos edificios afetos aos
servicos operacionais, dos edificios afetos a habitacdo de promocao
municipal e a outros edificios e prédios urbanos que sdo adquiridos de forma
diversa (compra, doacdo, cedéncia).

Importa, por isso, identificar os edificios e prédios urbanos, propriedade do
Municipio por forma a permitir a sua afetacdo ao desenvolvimento da
Operacao de Reabilitagdo Urbana.
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Carta Municipal do Patrimdnio

Na sua mais ampla dimensdo, “patrimoénio”, conforme reconhece a UNESCO,
é o testemunho de distintas tradi¢Ges e realizagdes espirituais do passado e
constitui-se como um elemento marcante da evolugao das populagdes. Estes
testemunhos, para além do seu valor histérico, fazem parte dos locais e sdo
parte da sua identidade, como tal, devem ser respeitados.

Segundo a Carta de Cracdvia (2000)12, patriménio é “o conjunto das obras do
homem nas quais uma comunidade reconhece os seus valores especificos e
particularidades e com os quais se identifica. A identificacdo e a valorizagao
destas obras como patrimdnio &, assim, um processo que implica a sele¢ao
de valores”.

Conhecer esses valores, quer sejam eles fisicos, socioculturais e/ou histéricos
é, para além de uma ambicdo, uma necessidade na procura da identidade de
uma comunidade e o seu posicionamento numa regidao, sendo por isso
importante reconhecer os valores patrimoniais da mesma.

A consciéncia da realidade que nos envolve, desafia a elaboracdo de
estratégias e instrumentos queconsigam melhorar a nossa qualidade de vida
e perpetuar a nossa memoria coletiva, aprofundando os sentimentos que nos
ligam a um lugar especifico.

No dominio da revitalizagdo urbana, a criacdo de instrumentos de
planeamento que apoiem a gestdo de dreas urbanas em estado de perda,
empobrecimento e envelhecimento, sdo uma ferramenta inadiavel para os

municipios e para os cidaddos, nomeadamente na perspetiva da reabilitagdo
fisica, reanimacdo sociocultural e da salvaguarda do patriménio.

Embora a vila do Parchal ndo possua imodveis classificados, é possivel
identificar edificios com elevado valor patrimonial, dos quais se destaca o
patrimdnio arquiteténico industrial.

A industria conserveira foi um dos principais motores de desenvolvimento
econdmico e social das localidade (vila) do Parchal, entre os finais do século
XIX e a década de 70 do século XX, deixando através das suas chaminés a
sua marca nha paisagem urbana. Imagem essa que importa preservar
enquanto marco de um passado recente que em muito contribuiu para o
desenvolvimento (urbano) que ainda hoje existe.

Para realizacdo do levantamento do Patrimdnio recorreu-se a recolha de
informag¢do com recurso a fontes das quais se destaca o Levantamento
Arqueoldgico do Algarve — Concelho de Lagoa, publicacdes que abordam o
Processo SAAL e a Arquitetura no 25 de Abril de 1974, (processos SAAL do
concelho de Lagoa), ao Mapa definitivo das obras de Escolas Primarias do
Plano dos Centendrios, relativamente as edificios das Escolas Primdrias do
concelho, e ao levantamento de patrimdnio do Municipio de Lagoa.

12 Carta dos principios para a conservagdo e restauro do patrimoénio construido, assinada na Conferéncia Internacional sobre Conservagdo em 26 de outubro de 2000 em Cracdvia na Poldnia http://

www.patrimoniocultural.gov.pt/media/uploads/cc/cartadecracovia2000.pdf (acedido a 15.04.2021)



http://www.patrimoniocultural.gov.pt/media/uploads/cc/cartadecracovia2000.pdf
http://www.patrimoniocultural.gov.pt/media/uploads/cc/cartadecracovia2000.pdf
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preexisténcia e pela sustentabilidade ambiental, estabelece normas
relativamente aos dominios da seguranca estrutural, da vulnerabilidade
Reabilitar como Regra sismica, da seguranca contra incéndios em edificios, do comportamento
térmico e eficiéncia energética, do comportamento acustico, e da

Pelo Decreto-Lei n.2 95/2019, de 18 de julho?3, foi estabelecido o regime acessibilidade de edificios.

aplicavel a reabilitagdo de edificios e fragbes autonomas. Este regime é
resultado de uma vontade expressa do Governo, que através da Resoluc¢do do
Conselho de Ministros n.2 170/2017, de 9 de novembro, criou o projeto
“Reabilitar como Regral4”, e definiu como um dos seus objetivos estratégicos

Reconhece que as normas em vigor (aplicaveis a edificacbes novas) nao
podem ser de todo aplicadas a operagGes de reabilitacdo, as solugdes
propostas visam a sustentabilidade ambiental e melhoria proporcional e

. - e . . progressiva melhoria das condicGes de vida das pessoas.
criar as condicdes para que a reabilitacdo seja a principal forma de

intervengdo ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano. ) ) ) ) ) o
Por fim, tendo sido criado um regime regra, deixou de ser necessaria a

existéncia de um regime excecional e temporario e, em consequéncia,

O diploma veio, em resposta, as necessidades detetadas de realizar uma . . ) ]
procedeu-se a revogacdo do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril, que

revisdo do enquadramento legal da construgao, aprovando um regime que
atenda as exigéncias e especificidades da reabilitacdo de edificios, e
definindo os principios fundamentais da reabilitacdo de edificios e fraces
auténomas, que todas as operacGes de reabilitacdo devem ter presente.
Visando conciliar a melhoria das condicées de habitabilidade com uma

aprovou um regime excecional e temporario para a reabilitacdo de edificios,
dispensando-a da aplicagdo de uma série de normas técnicas da construcdo
sem qualquer necessidade de justificacdo adicional que ndo a idade dos
edificios1s.

resposta responsavel e proporcionada em termos de respeito pela

13 Publicado em Didrio da Republica n.2 136/2019, Série | de 18 de julho.

14 "Projeto Reabilitar como Regra" - adequar as normas técnicas da construgdo as exigéncias e especificidades da reabilitacdo de edificios Com o objetivo de constituir a reabilitagdo como a principal
forma de intervencg&o ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano de forma integrada, foi publicada a Resolugdo de Conselho de Ministros n.2 170/2017 no Didrio da Republica n.2 216/2017,
Série | de 9 de novembro, através da qual é determinada a realizacdo do "Projeto Reabilitar como Regra" (Projeto RcR). Neste ambito, a implementagdo do "Projeto RcR" visa "a elaboragdo de
propostas para adequar as normas técnicas da construcdo as exigéncias e especificidades da reabilitacdo de edificios". A realizagdo do projeto apresenta como objetivos: proceder ao diagndstico da
situagdo atual, identificando os constrangimentos decorrentes da aplicagdo da regulamentagdo vigente a obras em edificios existentes; propor um modelo global para a adequagdo das normas técnicas
da construgdo a reabilitagdo de edificios, incluindo linhas orientadoras para revisdo de regulamentos especificos, e a correspondente estratégia de implementagdo; elaborar propostas de alteragao
normativa de acordo com o modelo e linhas orientadoras referidos na alinea anterior, e; preparar um documento de orientagdo complementar as propostas elaboradas.

O "Projeto RcR" vai ser apoiado pelo Fundo Ambiental, através de um protocolo a celebrar entre este e entidades de reconhecida competéncia técnica, com atribuigdes nos dominios da construgdo e
da reabilitagdo do edificado.

O desenvolvimento do projeto sera acompanhado por uma rede de pontos focais, constituida por entidades de reconhecido mérito, que tem como competéncia pronunciar-se sobre os resultados da
execuc¢do do projeto, bem como transmitir informag0es, observagdes ou sugestoes.

(https://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/noticias/noticial 106.html)

15 Excerto do predmbulo do Decreto-Lei n.2 95/2019, adaptado.



O regime previsto no Decreto-Lei n.2 95/2019, é aplicavel as operacdes de
reabilitacdo realizadas em edificios ou fragGes autdbnomas, sempre que estes
se destinem a ser total ou predominantemente afetos ao uso habitacional,
consoante as diversas especialidades do projeto:

® Aos requisitos funcionais da habitacdo e da edificagdo em conjunto,
guando a respetiva licenga de construgdo tenha sido emitida até 1 de
janeiro de 1977,

® No ambito da seguranca contra incéndios em edificios, quando o
procedimento de controlo prévio aplicivel a sua construgdo tenha
ocorrido em data anterior a entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 220/2008,
de 12/11;

® No ambito do comportamento térmico e eficiéncia energética em
edificios, quando o procedimento de controlo prévio aplicivel a sua
construcdo tenha ocorrido em data anterior a entrada em vigor do
Decreto-Lei n.2 40/90, de 6/02;

® No ambito dos requisitos acusticos em edificios, quando o procedimento
de controlo prévio aplicavel a sua construgao tenha ocorrido em data
anterior a entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 129/2002, de 11/05;

® No ambito das acessibilidades em edificios, quando o procedimento de
controlo prévio aplicdvel a sua construcao tenha ocorrido em data anterior
a entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 163/2006, de 8/08;

® No ambito da instalagdo de infraestruturas de telecomunicagbes, quando a
licenca de construgdo tenha sido emitida até 1 de janeiro de 1977;



Instrumentos de execucao de politicas
urbanisticas

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana instituiu a possibilidade das
entidades gestoras terem diversas competéncias que se constituem como
instrumentos de execucao, que se dividem em poderes relativos ao controlo
de operacbes urbanisticas e instrumentos de execucdo de politica
urbanistica.

O controlo das operagdes urbanisticas é competéncia do municipio que pode
ser delegada na entidade gestora. O ato de delegacdo do municipio na
entidade gestora podera incidir sobre a totalidade dos poderes ou sobre
parte. Sendo a entidade gestora competente para exercicio dos poderes que
Ihe forem expressamente delegados, sob os restantes, tera de requerer que o
exercicio dos poderes seja realizado pelo 6rgdo municipal competente?s.

O controlo das operagbes urbanisticas incide essencialmente sobre as
operag0es urbanisticas iniciativa dos particulares, (executadas de acordo com
a programagdo municipal) uma vez que as operacdes urbanisticas
promovidas pela entidade gestora, pelo municipio ou pelo Estado estdo
isentas de controlo prévio. Sem prejuizo da necessidade de realizacdo de
consulta as entidades externas com tutela nas areas de intervencao,

nomeadamente quando se trate de patrimdnio cultural classificado ou em
vias de classificagcdo. Dispensavel quando se trate de ORU com Plano de
Pormenor de Reabilitacdo Urbana sujeito a acompanhamento durante a fase
de execucgao.

Caso a entidade gestora da area de reabilitacdo urbana ndo seja o municipio,
esta pode apenas exercer os poderes que lhe foram delegados, podendo
solicitar ao d6rgdo municipal competente, o exercicio dos demais, sempre que
necessario. Sdo delegaveis na entidade gestora da operagdo de reabilitagdo
urbana, os atos administrativos inseridos nos procedimentos de
licenciamento, de comunicagdo prévia e de autorizacdo de utilizagdo que
sejam competéncia da cdmara municipal ou do presidente.

Quando a entidade gestora da ORU for o municipio, pode ser criada uma
unidade organica flexivel, interna ao municipio, que no caso do Municipio de
Lagoa ja existe. Onde entre outras competéncias podem ser delegadas as
competénciasl? necessdrias a apreciacdo de todo o procedimento de
comunicagdo prévia, nomeadamente as necessdrias para a anadlise da
conformidade das operagbes urbanisticas com as normas legais e
regulamentares aplicaveis.

16 O controlo prévio das operag¢Bes urbanisticas nos termos do RIUE é competéncia do Presidente da Camara a admissdo/rejeicdo da comunicagdo prévia e da Camara Municipal a aprovacgéo/

indeferimento do licenciamento

17 Competéncias referidas no artigo 552 do Despacho n.2 3611/2019, publicado em DR 22 Série, de 29 de margo.



Projeto de Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

Controlo de operagdes urbanistica

e Controlo prévio de operagdes urbanisticas

Inspegdes e vistorias

Medidas de tutela de legalidade urbanistica

Cobranca de taxas e compensacoes

Isencdo de controlo prévio para as operagdes urbanisticas por si

promovidas

Consulta a entidades externas

® Protecdo do existente

e |Indeferimento do pedido de licenciamento ou rejei¢ao da
comunicagdo prévia

® Procedimento simplificado de controlo prévio de operagées
urbanisticas

e Autorizagdo de utilizagao

O presidente da cdmara municipal ou os vereadores, se houver delegagao de
competéncias nestes, podem delegar ou subdelegar, consoante os casos, no
dirigente responsdvel pela unidade organica flexivel a competéncia para
admitir ou rejeitar a comunicagdo prévials.

Instrumentos de execugdo de politica urbanistica®

O legislador fez uma opcdo clara pela utilizagdo de mecanismos impositivos
para execuc¢do de politica urbanistica no ambito da reabilitacdo urbana. Tal
opcao é logo assinalada no preambulo do RJRU: “(...) procuraram reunir-se as
diversas figuras que se encontravam dispersas na legislacdo em vigor,

agrupando-se 0s mecanismos essenciais a materializacdo das escolhas
publicas em matéria de reabilitacdo.”

Além, da reunido de diversos mecanismos que se encontravam dispersos em
legislacdo diversa o RIRU veio prever novos mecanismos de execuc¢do de
politica urbanistica que de uma forma geral se podem caracterizar como
impositivos da vontade da entidade gestora.

A utilizacdo dos instrumentos de execugdo da politica urbanistica esta, antes
de mais, dependente da programag¢do municipal operada na Estratégia de
Reabilitagdo Urbana ou no Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana.

A falta de habito de programacdao em termos de politicas de gestdo
urbanistica na qual a reabilitacdo urbana se enquadra, é desde logo, um
entrave a sua operacionalizagdo. A programacdo das ac¢les a desenvolver
permite, ao municipio, criar as oportunidades necessarias a sua execugao, ao
invés, de estar dependente de “oportunidades” criadas por outros
(proprietarios, entidades privadas ou publicas nacionais ou comunitdrias) que
venham permitir a sua execugao.

18 Cf. artigo 53.2-B do RJRU na alteracdo conferida pela Lei n.2 32/2012, publicada em DR 12 Série de 14 de agosto.

19 Cf. CONDUTO, M. A. (2020). O Uso de instrumentos n3o financeiros na operacionalizagdo das operacdes de reabilitacdo urbana. O Caso de Lagoa, pp. 55 e ss.
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Projeto de Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

Instrumentos de execugao de politica urbanistica

e Determinacgdo do nivel de conservagao

e |dentificacdo de prédios ou fragcdes devolutas

e QObrigacao de reabilitar e obras coercivas

® Empreitada Unica

e Demolicdo de edificios

e Direito de preferéncia

e Declaragdo de utilidade publica para a realizacao de Expropriagao,
Venda Forgada e Servidao Administrativa

e Arrendamento forcado

® Taxas Municipais e compensacoes
e Reestruturagao da propriedade

O recurso, com sucesso, a estes instrumentos, depende da existéncia de um
(bom) Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana que inclua além das
acles a desenvolver, os instrumentos de execugao de politica urbanistica a
recorrer.

A execugdo da reabilitagdo urbana pressupGe a existéncia de cooperagao
entre a entidade gestora e os proprietarios e destes entre si. A existéncia
(voluntaria) destas associacbes é um fator positivo e facilitador ao
desenvolvimento do programa definido. Caso tal ndo aconteca a adogdo de
medidas de cariz autoritdrio e impositivo podera ser um recurso que esta a
disposicdo da entidade gestora para impor a sua vontade e assim executar os
objetivos que definiu.

20 Cf. N.2 1 do artigo 122 do RJRU.
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Determinagdo do nivel de conservagdo

A determinacdo do estado de conservacdo é um fator essencial ao
desenvolvimento da reabilitacio dos prédios e fracdes privados. Para o
determinar a entidade gestora determina a realizacdo de vistoria nos termos
do RJUE e do NRAU.

Da vistoria realizada, os prédios e fragbes que obtiverem nivel de
conservacdo 1 (péssimo) ou 2 (mau), terdo agravamento na taxa do Imposto
Municipal sobre Imdveis (IMl), e os proprietarios obrigados a reabilitar.

A entidade gestora da reabilitagdo urbana assume um papel preponderante
na concretizacdo dos objetivos a que o Municipio se prop6s aquando da
delimitagdo da ARU, em que reconhece que a area delimitada, aquela area
em concreto “(...) em virtude da insuficiéncia, degradac¢do ou obsolescéncia
dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos de utilizagdo
coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, justifiquem
uma intervengdo integrada?0”. A forma mais adequada de se iniciar essa
intervencdo consiste na necessidade de realizagdo de um diagnéstico prévio,
para pelo menos, se aferir o efetivo estado de conservacdo do edificado e
definir as prioridades de intervencao.

A determinacdo do estado de conservacdo pode acontecer de duas formas
distintas: a requerimento do proprietdrio ou por vontade da entidade

gestora.

Tratando-se de vistoria para determinacdo do estado de conservagao por
iniciativa do proprietdrio, esta beneficia, de uma reducdo de (pelo menos)
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50% das taxas, nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), na
redacdo conferida pela Lei n.2 114/2017, de 29/1221,

Se a vistoria for realizada por iniciativa da entidade gestora o procedimento
de convocatdria desenvolve-se nos termos do numero 2 do artigo 902 do
RJUE22,

A vistoria de determinacdo do estado de conservagao é realizada de acordo
com a Portaria n.2 1192-B/2006, por técnico com habilitacdo profissional
para subscrever projetos de arquitetura ou de engenharia (Arquiteto,
Engenheiro ou Engenheiro Técnico), no termo da qual é preenchida uma
ficha de avaliacdo, com os elementos a avaliar.

O estado de conservacgdo é determinado por 5 niveis: nivel 1 (péssimo), nivel
2 (mau), nivel 3 (médio), nivel 4 (bom), nivel 5 (excelente) e refletem o
estado de conservagao do prédio ou fracdo e a existéncia de infraestruturas
basicas, e é determinado nos termos do artigo 52 do Decreto-Lei n.2
156/2006.

A obtengdo dos niveis de conservagado 1 (péssimo) ou 2 (mau) determinam a
aplicacdo de duas ag¢Oes impositivas por parte da entidade gestora
relativamente ao prédio ou fra¢do:

1. Notificacdo ao proprietario para realizacdo de obras de conservacdo
ordindria ou extraordinaria para correcdo das anomalias detetadas;

2. Comunicacdo a Autoridade Tributéria (AT) do estado de conservacgdo do
imdvel com vista ao agravamento da taxa de IMI;

E dever dos proprietarios de iméveis e fragdes procederem a realizacdo de
obras de conservacdo (ordindria e extraordinaria) dos mesmos (artigo 892 do
RJUE), dever que se constitui numa obrigacdo sempre que se verifique
necessaria a corre¢cdao de mas condi¢Ges de seguranca, de salubridade ou de
arranjo estético.

E através da obrigacdo de reabilitar que a entidade gestora afere se os
proprietarios pretendem levar a cabo as obras de reabilitacdio ou se é
necessario avancar para a ado¢do de medidas de cariz autoritario e
impositivo.

Tratando-se de uma zona a regenerar no ambito da programacdo da ORU
deve a entidade gestora, aquando da notificacdo ao proprietario da
necessidade de reabilitar, informar acerca dessa opg¢do estratégica, dando
conhecimento inclusivamente dos indices urbanisticos aplicaveis.

A comunicac¢do a AT do estado de conservagao apds a realizacdo de vistoria
para verificagdo do estado de conservagdo é obrigatéria, contudo, o
agravamento da taxa de IMI aplicdvel ao imdvel estd dependente da previsao
de tal situa¢cdo no quadro de beneficios (e penalizagdes) aplicaveis a ARU, e
da sua aprovagdo pela Assembleia Municipal sob proposta da Camara
Municipal.

Caracteristica comum a quase totalidade das areas de reabilitacdo urbana,
além da degradacdo do edificado, é o reduzido niumero de habitantes, e
objetivo a necessidade do aumento e da fixacdo de populacdo nas zonas a
intervir. Importa, por isso, ter conhecimento da existéncia de prédios e

21 Cf. redagdo conferida pelo Orcamento de Estado para 2018, pela Lei n.2 114/2017, publicada em Didrio da Republica n.2 249/2017, Série | de 29 de dezembro.

22 “2 Do ato que determinar a realizagdo da vistoria e respetivos fundamentos é notificado o proprietario do imdvel mediante carta registada expedida com, pelo menos, sete dias de antecedéncia.”



fragdes devolutos, que possam, de imediato ou depois de reabilitados, dar
resposta as necessidades existentes.

Consideram-se, nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de
agosto, devolutos os prédios urbanos ou fragGes autonomas que durante um
ano se encontrem desocupados, sendo indicios de desocupacdo a
inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicagdes, de
fornecimento de 4gua, gas e eletricidade e a inexisténcia de faturagado relativa
a consumos de agua, gas, eletricidade e telecomunicagtes23 24,

As areas de reabilitacdo urbana sdo areas, onde frequentemente se verifica a
existéncia de prédios urbanos, degradados ou com condicdes de utilizacdo,
mas ndo ocupados.

Para identificacdo dos prédios devolutos, existe um dever geral de
cooperacao das entidades com os municipios, designadamente através do
envio de informacao solicitada tendo em vista apurar se determinado prédio
urbano ou fracdo auténoma se encontra devoluta.

Em especial, as empresas de telecomunicacdes, de fornecimento de agua,
gas e eletricidade devem prestar aos municipios, mediante solicitacdo escrita,
a informacdo necessdria a identificacdo da existéncia de contratos de
fornecimentos, ou de consumo, por cada prédio urbano ou fracao auténoma,

preferencialmente através de comunicagdo eletrénica, que permita a
interoperabilidade com o SIG utilizado na gestao da reabilitagdo urbana.

Recorde-se, no entanto, que os municipios diretamente ou através de uma
empresa do setor empresarial local sdo as entidades habitualmente
fornecedoras de agua, devendo as informacgdes produzidas no ambito dessa
atividade ser o primeiro recurso de informacao a utilizar

Do ponto de vista procedimental a entidade gestora é a entidade competente
pela identificacgdo dos prédios urbanos e fragbes autdnomas que se
encontrem devolutos e notificarem o proprietdrio (sujeito passivo do IMI)
para o domicilio fiscal, do projeto de declaragdo do prédio devoluto, para
exercicio do direito de audi¢do prévia e da decisdo, nos termos e prazos do
Cddigo de Procedimento Administrativo (CPA). Acresce que a decisdo de
declaracdo de prédio ou fragdo devoluta é sempre suscetivel de impugnacgdo
judicial, nos termos gerais previstos no CPTA25. (Oliveira, Lopes, & Alves,
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana Comentado, 2011)

A declaragdo de um imével como devoluto pela entidade gestora tem como
consequéncia a aplicacdo do dobro da taxa de IMI.

A comunicacao de prédio devoluto é realizada eletronicamente a AT, pelo
municipio, no mesmo prazo previsto no artigo 112.2 do CIMI26 para a
comunicagao da respetiva taxa anual?7.

A inclusdo desta disposicao no RJRU, uma vez que ndo faz distincdo entre
prédios devolutos e prédios degradados constitui uma medida de

23 Cf. Art.2 52 do Decreto-Lei n.2 159/2006, publicado em Diario da Republica n.2 152/2006, Série | de 8 de agosto, que aprova a definigdo do conceito fiscal de prédio devoluto.

24 As empresas que tem de comunicar anualmente até 1 de outubro de cada ano uma lista atualizada de auséncia de contratos de fornecimento ou de consumos baixos, por cada prédio urbano ou

reagdo (art.2 42 do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, na sua atual redagdo).
25 Codigo de processo nos tribunais administrativos.
26 Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis.

27 Até 31 de dezembro, Cf. n. 2 14 do artigo 112.2 do CIMI.



agravamento do imposto de IMI, ndo com uma funcdo de reag¢do a uma
situacdo de degradacdo, mas a uma fun¢do de promocdo da colocagdo de
imdveis no mercado (arrendamento), de modo que estes possam cumprir a
sua funcdo social.

Complementarmente e no ambito da NGPH, o Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21
de maio, veio proceder ao agravamento do IMI relativamente aos prédios
devolutos em zonas de grande pressdo urbanistica, vincando desta forma a
posicdo ja anteriormente assumida pelo legislador no RJRU.

A obrigacdo de reabilitar (e realizacdo de obras coercivas) prevista do artigo
552, é uma peca essencial na engrenagem do RIRU. E em virtude dela que se
se afere se os proprietarios pretendem levar a cabo as obras de reabilitacdo
ou se é necessario o avancar para a adog¢ao de medidas de cariz autoritario e
impositivo. (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
Comentado, 2011)

A entidade gestora pode impor ao proprietario a obrigacdo de reabilitagao do
edificio ou fragdo, impondo os trabalhos necessarios a restituicdo das
caracteristicas de desempenho e seguranga funcional, estrutural e
construtiva do edificio e do prazo para execugdo e conclusdo das obras.

Havendo concordancia dos proprietarios na execucao das obras impostas
pode ainda a entidade gestora propor a sua realizacdo através de empreitada
Unica, o que permitird ganhos de economia de escala, evitar a reabilitacdo
casuistica e promover a associacao entre proprietarios.

O incumprimento da imposicao de reabilitar pode determinar a posse
administrativa do edificio ou fracdo para a execucdo das obras em

substituicdo do proprietario, aplicando-se os artigos 1072 e 1082 do RJUE. A
execucdo da obra de reabilitacdo (coerciva) pode ser executada diretamente
pela entidade gestora, com recurso a um empreiteiro ou através de
empreitada Unica.

Em alternativa, pode a entidade gestora fazer uso das figuras da venda
forcada ou da expropriagdo para dar cumprimento a sua vontade.

O ressarcimento da entidade gestora pela execu¢do de obras coercivas, pode
acontecer através dos regimes do arrendamento forcado, da expropriacdo ou
da venda forgada.

A realizacdo de obras através da associagdo entre proprietdrios deve
configurar-se como a forma preferencial de realizacdo de obras sempre que a
unidade do conjunto a intervir assim o justifique, quer pelo estado de
degradacdo do edificado (grande conjunto de edificios degradados) ou
inversamente, pela reduzida dimensao da propriedade, ndo torne econdmica
e tecnicamente viavel a realizacdo da intervengao de reabilitagdo sem que
haja lugar a uma alteragdo na estrutura fundiaria.

A reabilitacdo urbana, sempre que possivel, deve promover a associagdo
entre proprietarios. Para o efeito pode a entidade gestora, promover a
realizacdo de empreitada Unica, e em representagao destes, contratar e gerir
uma empreitada com o objetivo de promover a reabilitacdo de um conjunto
de edificios, a qual pode incluir a elaboracdo do projeto e a sua execucdo. No
ambito desta empreitada Unica, a entidade gestora assume o papel de
representante dos proprietdrios, podendo ndo ter sequer um imdvel seu
incluido na drea a reabilitar.



O langamento da empreitada Unica estd dependente da ndo posicdo a sua
realizacdo por parte dos proprietarios, ou a realizagdo de um contrato de
reabilitacdo urbana, no caso de uma ORU sistematica.

A proposta de realizacdo de empreitada Unica deve ser comunicada aos
proprietarios e demais interessados aquando da notificacdo para a realizacao
de obras. Essa notificacdo deverad incluir a definicdo base das obras a realizar
e dos custos previsiveis; definicdo dos tempos previsiveis de realizacdo de
obras e possibilidade de realojamento; e concessdo de um prazo razoavel
para a pronuncia dos proprietdrios a adesdo ou nado a proposta da entidade
gestora.

No caso de os proprietdrios se oporem a representacdo pela entidade
gestora, devem contratar com aquela as obriga¢cdes a que ficam adstritos no
processo de reabilitagdao urbana, designadamente quanto a fixagdo de prazos
para efeitos de licenciamento da operagdo urbanistica a realizar. A recusa da
contratacdo dos termos da reabilitagdo, propostos, implica a aplicagdo do
regime das obras coercivas.

O recurso a Empreitada Unica implica por parte a entidade gestora a devida
programacao e planeamento da intervengao a realizar, uma vez que além da
prévia comunicagdo aos proprietdrios da operagdo a realizar, existe a
necessidade de realizagdo de um processo de contratagdo publica nos termos
do CCP.

Em complemento a empreitada Unica e tratando-se de dreas em que haja
lugar a realizacdo de operacdo urbanistica de transformacao fundidria podera
haver lugar a realizacdo de uma perequacdo compensatdria e a constituicdo
do respetivo fundo de compensacao.

A entidade gestora pode ordenar a demolicdo dos edificios aos quais faltem
os requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se
destinam e cuja reabilitacdo seja técnica ou economicamente inviavel.

Tratando-se de patrimoénio cultural imdvel classificado ou em vias de
classificacdo, a demolicdo total ou parcial ndo pode ser realizada em a prévia
e expressa autorizagdo da administracdo do patrimdnio cultural competente.

O Direito de preferéncia caracteriza-se por atribuir (ao titular) prioridade ou
primazia na celebracdo de determinado negdcio juridico, desde que este
manifeste vontade de o realizar nas condi¢des que foram acordadas entre o
sujeito vinculado a preferéncia e um terceiro.

Trata-se de um direito que pode ser criado diretamente pela lei ou por
negécio juridico, sendo que as preferéncias legais, ndo resultantes de acordo
ou pacto de preferéncia, mesmo que concedidas em favor de particulares,
tém sempre na sua base um interesse de ordem publica, como seja o direito
de preferéncia de que beneficiam os proprietdrios de prédios confinantes na
transacdo de prédios rusticos, os proprietarios de prédio onerado com
serviddao de passagem ou os coproprietdrios, nos termos do previsto nos
artigos 1380.92, 1409.2 e 1555.2 do Cddigo Civil.

Os n% 1 e 2 do artigo 58.2 do RIRU, prevéem que “A entidade gestora tem
preferéncia nas transmissées a titulo oneroso, entre particulares, de terrenos,
edificios ou fracbes situados em drea de reabilitacGo urbana”, com a ressalva



de que, tratando-se de patrimdnio cultural imdvel classificado ou em vias de
classificacdo ou de imdveis localizados nas respetivas zonas de protecdo, o
direito de preferéncia da entidade gestora ndo prevalece contra os direitos de
preferéncia previstos na Lei n.2 107/2001, de 8 de setembro, Lei de Bases do

Patrimdnio Cultural2s.

Todas as operacdes de compra e venda de propriedades, dentro da area de
reabilitacdo urbana, carecem do exercicio de Direito de preferéncia?°. Este
instrumento constitui um importante instrumento de operacionaliza¢gdo da
ORU, uma vez que permite a entidade gestora adquirir, através dele, os
prédios urbanos necessarios a execugdo da reabilitacdo urbana. A entidade
gestora detém sobre os prédios existentes em drea de reabilitacdo urbana
prioridade no exercicio do direito de transferéncia para as transmissdes
onerosas3?, podendo adquirir o prédio em condig¢des idénticas as de venda a
outro particular.

A obrigatoriedade de comunicacdo da intencdo de venda dos prédios
urbanos permite a entidade gestora ter conhecimento dos proprietarios, da
dindmica de precos aplicdveis, e evitar a especulacdo sobre prédios onde haja
intervengao programada.

28 Publicada em Diario da Republica n.2 209/2001, Série I-A de 8 de setembro.

Para o exercicio do direito de preferéncia previsto no RJRU ndo basta a
delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana (como sucedia no ambito
das dreas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica) e a inten¢do de
vender, permutar ou dar em pagamento um imdvel nela localizado, ja que o
direito de preferéncia apenas pode ser exercido caso a entidade gestora
entenda que aquele imével deve ser alvo de intervencdo, discriminando, na
declaracdo de preferéncia, a intervengdo de que o imodvel carece e o prazo
para a sua execucdo. (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana Comentado, 2011)

Em 2007, com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 263-A/200731, de 23
julho, diploma que define o procedimento especial de transmissao, oneracdao
e registo imediato de prédios em atendimento presencial Unico, também
denominado CASAPRONTA32, que determina a via eletrénica (processo
simplificado)33 para o pedido de certificacdo/declaracdo de n3o interesse no
exercicio do direito de preferéncia pelos municipios.

As entidades com direito de preferéncia respeitantes a transmissao tém que
manifestar a intengcdo de exercer o direito de preferéncia em

WWW.casapronta.mj.pt.

29 O Direito de preferéncia é exercido nos termos do artigo 10282 do Cddigo Civil e do artigo 582 do RJRU.

30 Tratando-se de patrimdnio classificado ou em vias de classificacdo o Direito de preferéncia é regulado pelo artigo 372 da Lei n.2 107/2001, de 8 de setembro, que define a ordem de preferéncia da

seguinte forma: coproprietdrios, Estado, Regides Auténomas e os municipios.
31 Publicado em Didrio da Republica n.2 140/2007, 12 Suplemento, Série |, de 23 de julho.

32 https://www.casapronta.pt/CasaPronta/

33 0 vendedor deixa de ter de comunicar a varias entidades, por vias diferentes, a venda da casa (exemplos: Autarquias, DGPC) e a ter de obter uma certiddo de que essas entidades ndo pretendem

exercer o direito de preferéncia.


http://www.casapronta.mj.pt

A falta de manifestacdo expressa da intencdo de exercer o direito legal de
preferéncia, por parte da entidade publica que tem direito de preferéncia
sobre o imével, no prazo de 10 dias determina a caducidade deste direito. Ou
seja, decorridos 10 dias apds a publicacdo do anidncio se, a Camara
Municipal, ndo manifestar no site a intencdo de exercer o direito de
preferéncia, o seu direito de preferéncia ja ndo poderd ser exercido. O
negocio pode ser celebrado sem necessidade de mais formalidades
relacionadas com a obtencdo de certidGes, junto de entidades publicas, de
ndo exercicio de direito de preferéncia.

Considerando as especificidades necessarias ao recurso do Direito de
preferéncia no ambito da reabilitacdo urbana é de extrema importancia que
a gestdo dos avisos publicados no CASAPRONTA, seja uma competéncia da
entidade gestora, essencialmente para garantir a atempada resposta,
acompanhar as dindmicas do mercado e estudar eventuais oportunidades de
intervencdo através da utilizagdo deste instrumento.

Importa, portanto, suscitar junto das empresas de media¢do imobiliaria e dos
notdrios a necessidade do cumprimento da legislacdo aplicavel ao exercicio
do direito de preferéncia em areas de reabilitagdo urbana, nomeadamente
naguelas em que existe uma maior pressdo urbanistica.

A aprovacdo de uma ORU sistematica confere a entidade gestora a
possibilidade de recorrer a Declaragao de Utilidade Publica para concretizar
as acles previstas no Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana. Pode a
entidade gestora, através desta declaragao, recorrer a expropriagdo ou em
alternativa a venda forgada dos imdveis, cujos proprietarios nao se
demonstrarem interessados em realizar as obras de reabilitagcdo
determinadas, ou uma vez realizadas, ndo se mostrarem disponiveis para
proceder ao respetivo pagamento das custas que a administragdo teve com a
recupera¢do do seu patrimdnio. E para criarem servidGes administrativas34
35necessdrias a execugdo de infraestruturas ou relativas a protegao do
patrimonio cultural imobilidrio, classificado, ou em vias de classificagdo
existente em drea de reabilitagdo urbana.

O recurso a Declaracdo de Utilidade Publica (DUP) enquanto instrumento de
auxilio a execucdo das intervengbes promovidas pelo Municipio, esta antes
de mais, condicionado a existéncia de uma definicdo estratégica das
intervencles a realizar e da sua adequada programacao fisica, financeira e
temporal.

A utilizagdo deste instrumento sé deve ser realizada em situagdes de
imperiosa necessidade, quando se trate de intervengbes prioritarias, ou

34 A Serviddo administrativa constitui uma restricdo a propriedade, ainda que contrariamente, a expropria¢dao e a venda for¢ada o proprietario ndo fica privado do seu bem. Limita a utilidade dos
prédios sobre os quais recai, existe por isso necessidade de uma concreta fundamentagdo da utilidade publica e da pratica pelo Municipio de um ato administrativo de individualizagdo da serviddo
mesmo que em causa esteja uma serviddao imposta por lei ou por um regulamento administrativo; da realizagdo de averbamento no registo predial; havendo também lugar ao pagamento de
indemnizagdo nos termos do artigo 82 do Cddigo das ExpropriagBes (Lei n.2 168/99, de 18 de setembro na sua redagdo atual). (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

Comentado, 2011).

35 A utilizagdo deste instrumento sé deve ser realizada em situagdes de imperiosa necessidade, quando seja necessdria a constituicdo de serviddes administrativas relativas a patriménio cultural
classificado, em vias de classificagdo ou a classificar no ambito da operagdo de reabilitagdo urbana, a passagem de infraestruturas, ou para instalagdo de atividades econdmicas essenciais e que se

adequem aos objetivos da operagao.



guando esgotadas todas as outras oportunidades de entendimento com os
proprietarios e titulares de outros direitos sobre os iméveis.

Tratando-se de infraestruturas rodoviarias deve, desde logo, haver previsao
das necessidades presentes e futuras nomeadamente para a criacdo de faixas
de circulacdo automovel, de vias segregadas para velocipedes, pedes e de
espacgos de parqueamento.

O recurso a expropriacao (por utilidade publica) ou a serviddo administrativa
pelo “potencial lesivo” que este instrumento tem em espago urbano
consolidado, apenas deve ser utilizada em intervengbes com caracter
prioritdrio ou essencial. (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana Comentado, 2011)

Em alternativa a posse administrativa e a realizagdo de obras coercivas o
RJRU preconiza a Expropriacdo, que pode ser desencadeada quando
necessdria a realizacdo de operacdes de reabilitacdo urbana; por
incumprimento dos proprietdrios dos seus deveres de reabilitacdo; ou a
requerimento do proprietario no caso deste se opor ao arrendamento
forcado, “sendo esta uma das poucas situagbes existentes no nosso
ordenamento juridico em que o procedimento expropriativo pode ser
desencadeado a requerimento dos proprietdrios.” (Oliveira, Lopes, & Alves,
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana Comentado, 2011)

O legislador criou no ambito do RIRU um regime de expropriacdo
consideravelmente diferente do existente no Cédigo das ExpropriacGes, que

confere formas de atuacdo e de competéncias distintas entre os dois regimes,
com um reforco das competéncias na entidade gestora.

Em alternativa a Expropriagcdo o RJRU adotou o instituto da venda forgadas3s,
que se constitui como um instrumento de politica urbanistica que permite a
entidade gestora, quando os proprietarios ndo cumpram com a obrigagdo de
reabilitar ou que aleguem que ndo podem ou ndo querem proceder a
realizacdo as obras que lhes foram indicadas, vender a propriedade.

A venda forcada, realiza-se por hasta publica, e permite a entidade gestora
colocar diretamente no mercado os edificios e fracdes auténomas
transacionados, com a garantia acrescida de que os mesmos serao
(reabilitados) nos termos do PERU.

O recurso a este instrumento de politica urbanistica permite acelerar a
execucdo da ORU.

Trata-se de um instrumento de provacao da propriedade privada, “com os
mesmos efeitos da expropriagdo, na medida em que o particular é
desapropriado do seu bem, contra a sua vontade mediante o pagamento de
um preg¢o nunca inferior ao de uma justa indemnizagdo, sendo o mesmo
transmitido a titulo definitivo em hasta publica a quem fizer a melhor oferta e
se obrigar a reabilitar o imovel no prazo inicialmente fixado pela entidade
gestora.” (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
Comentado, 2011)

36 (...) este instituto, com raizes remotas, mas esquecidas, no nosso ordenamento juridico - Claudio Monteiro, “Escrever Direito por linhas rectas — legislagdo e planeamento urbanistico da Baixa de
Lisboa (1755-1833)”, AAFDL, Lisboa, 2009, pp.44-47 refere que “o direito antigo portugués ndo configurava a expropriagdo como um instituto juridico auténomo, nem previa qualquer ato juridico
-publico capaz de, por si sé, obter o efeito de extingdo do direito de propriedade privada e a consequente transferéncia do bem para a esfera publica”, devendo a aquisigdo de terrenos ser feita por
contrato de compra e venda, pressupondo a aquisi¢do forcada dos mesmos um acto de autoridade régia. Mais recentemente, foi a prépria Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, que estabeleceu um
regime de venda forgada aos arrendatarios, quando o senhorio, nos termos do artigo 482, ndo dé inicio as obras (...) (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana Comentado,

2011)



Apds a conclusdo das obras realizadas pela entidade gestora, se o
proprietdrio, no prazo maximo de quatro meses, ndao proceder ao
ressarcimento integral das despesas relativas a realizacdo das obras, ou ndo
der de arrendamento o edificio ou fragdo por um prazo minimo de cinco anos
afetando as rendas ao ressarcimento daquelas despesas pode a entidade
gestora arrenda-lo, por concurso publico, por um prazo minimo de cinco
anos, renovavel por igual periodo.

No exercicio do poder regulamentar préprio das autarquias locais37, o RJUE,
veio prever que os municipios aprovassem o Regulamento Municipal de
Urbanizacdo e Edificagdo (RMUE), bem como o regulamento relativo ao
langamento e liquidacdo de taxas e prestacdo de caucdo devidas pela
realizacao de operagdes urbanisticas.

Com base nesse poder regulamentar o RJRU criou mais um, importante,
instrumento de politica urbanistica que consiste na possibilidade de criagdo
de um regime especial de taxas urbanisticas com o objetivo de incentivar a
realizacao de operagdes urbanisticas que integrem operagdes de reabilitagao
urbana ou que sejam incentivos a instala¢do, dinamizagdao e modernizagao de
atividades econdmicas enquadradas no ambito do Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana.

37 Cf. Artigo 241 da CRP.

Considerando, que o instrumento preconizado pelo RJRU, consiste numa
promocdo de finalidades sociais e de qualificagdo urbanistica3®, territorial e
ambiental, o mesmo tem enquadramento legal no regime geral de taxas das
autarquias locais, aprovado pela Lei n.2 53-E/2006, de 29 de dezembro. A
concretizacdo deste instrumento realiza-se através da reducdo ou isengdo das
taxas e compensacdes as operagdes urbanisticas enquadraveis neste regime
especial.

A entidade gestora da ORU pode promover a reestruturagdo da propriedade
de um ou de mais imdveis expropriados por utilidade publica.

A reestruturacdo da propriedade é uma operag¢ao urbanistica de
transformacdo fundidria que altera a divisdo inicial dos prédios e fragGes
existentes, cuja relevancia se compreende por a politica de reabilitacdo
urbana poder implicar a necessidade de alinhar e alargar estradas, modificar
outros lugares publicos, juntar num sé dois ou mais edificios ou fogos. A
reestruturacdo da propriedade funda-se em motivos taxativos, previstos no
artigo 642, n.2 1, mas que cobrem (com alguma amplitude) as situa¢des mais
recorrentes de necessidade de reordenamento urbano em areas de
reabilitagdo. (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
Comentado, 2011)

38 Cf. Alinea g) do n.2 1 do artigo 62 da Lei n.2 53-E/2006, publicada em Diario da Republica n.2 249/2006, 42 Suplemento, Série | de 29 de dezembro.



Modelo de Gestao e de execucao da estratégia

Prazo e controlo de execugéo

A execucdo proposta para a Operagdo de Reabilitacdo Urbana enquadrada
pelo presente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana desenvolver-e-a
pelo periodo de 10 anos (2021 - 2031).

De acordo com o RJRU3? o prazo de execu¢do maximo de uma Operacdo de
Reabilitagdo Urbana é 15 anos. A opcdo pela realizagcdo da programacdo por
10 anos permitira a Entidade Gestora (Municipio) fazer uma maior e melhor
gestdo dos meios e recursos de forma a executar a totalidade dos
investimentos previstos. Situacdo que poderia ficar comprometida se tivesse
sido estabelecido como prazo de execu¢do do prazo maximo de execucgdo
legalmente previsto.

A execucgdo da presente Operagdo de Reabilitacdo Urbana estd, ainda, sujeita
ao controlo de acompanhamento e de avaliagdo previstos no artigo 20.2 A,
cabendo a entidade gestora elaborar e submeter a apreciagcdo da Assembleia
Municipal dos seguintes documentos, que fard publicidade na pagina
electrénica o municipio:

e Relatério anual de monitoriza¢do do PERU;

e Relatério quinquenal de avaliagao da execuc¢do do PERU;

Além da légica de prestacdo de contas que esta subjacente a produgao destes
elementos de reporte, pretende-se também que os mesmos constituam um

39 Artigo 202

suporte fundamental para a introducdo de alteragdes ao PERU que possam
vir a ser consideradas necessdrias no decurso da sua implementacao.

Os eventuais procedimentos de altera¢gdo ao PERU e/ou ARU que venham a
ter ligar no decurso da ORU, serdo obrigatoriamente submetidos a aprovacgado
da Assembleia Municipal, na sequéncia de proposta da Camara Municipal.

Modelo de gestdo

O Municipio de Lagoa assume como pressupostos centrais ao sucesso da
ORU do Parchal:

e A governagao;

® A concerta¢ao econdémica e social;

® A eficacia da intervengao.

Em que a governagdo é suportada por parcerias de natureza (institucionais,
privadas, informais) e de escala (locais, regionais) diversa;

A concertagdao econdmica e social deve ser assegurada através da correta
representatividade dos atores publicos e privados;

A eficicia da intervencdo estd associada a eficiéncia na utilizacdo dos
recursos (humanos e financeiros) nos dominios técnico e estratégico, com
privilegio para as parcerias e para a partilha de informacao;

Que estdo ancorados em quatro principios de atuacdo:
® Monitorizagdo
e Acompanhamento

1 - A operagdo de reabilitagdo urbana aprovada através de instrumento proprio vigora pelo prazo fixado na estratégia de reabilitagdo urbana ou no programa estratégico de reabilitagdo urbana, com
possibilidade de prorrogagao, ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por prazo superior a 15 anos a contar da data da referida aprovagao.



e Auscultagao
® Acdo

Monitorizagao: O RJRU estabelece no artigo 20.2-A as modalidades de
acompanhamento e avaliagdo da ORU, que incluem designadamente a
elaboracdo de um relatério anual de monitorizagdgo e um relatério
guinquenal de avaliacdo da execucdo. Para o efeito, a execugdo da operacgao
deve ser acompanhada pela monitorizacdo de indicadores que permitam
avaliar o seu desempenho e os efeitos no territdrio. Assim, estes indicadores
deverdo permitir ndo sé avaliar a execucdo da operagdo face ao previsto
(calendarizagdo e execucdo financeira), mas também integrar dados
demogrificos, sociais, de qualidade e estado de conservagdo do edificado e
do espaco publico, de mobilidade e associados a atividade econdmica,
acessiveis em bases publicas, produzidos pelo Municipio de Lagoa, através de
levantamentos funcionais ou inquéritos ou disponibilizados por outras
entidades publicas e privadas.

Acompanhamento: Além do acompanhamento realizado através dos
documentos previstos no ponto anterior. Torna-se essencial garantir um
envolvimento permanente da Assembleia Municipal de Lagoa - 6rgdo com
competéncia para aprovar as ORU e para apreciar os relatérios de
monitorizagao e de avaliagao anteriormente referidos.

Auscultagdo: Deverd ser estabelecida uma relacdo dindmica e de
proximidade com os destinatarios das medidas (moradores, proprietarios,
utilizadores, comerciantes, etc.) e com outras entidades intervenientes na
gestdo de areas sectoriais (cultura, patrimdnio, infraestruturas, turismo,
seguranca) como forma de os envolver na execucdo da operagdo, procurando
sempre que possivel consensualizar solugdes, avaliar efeitos e ajustar
medidas.

A¢do: A unidade organica flexivel Areas de Reabilitagdo Urbana e
Mobilidade, que assumira as fun¢des de coordenacdo e de gestdo da ORU,
propora ao Municipio de Lagoa, enquanto Entidade Gestora, a adogdo das
medidas necessarias a implementacdo da estratégia definida no presente
PARU, diligenciando no sentido de garantir financiamento e assegurar o
cumprimento do calendario proposto ou, caso se justifique, a sua
reprogramacao.

A estrutura de gestdo da ORU cidade de Lagoa devera ser constituida por
recursos humanos qualificados nos dominios técnicos de referéncia e com
experiéncia na gestdo e aplicacdo de planos e estratégias de
desenvolvimento territorial e na gestdo de programas de incentivo
comunitario.

O modelo proposto, para a estrutura de gestdo, integra quatro dimensdes
designadamente:

i) Coordenacdo/gestdo;

ii) Operacional e técnica;

iii) Acompanhamento/monitorizacdo;

iv) Consultiva e estratégica.

A dimens3o de coordenagio/gestdo ¢ responsabilidade do Dirigente da
unidade organica, a quem cabe a responsabilidade pela coordenacao integral
da ORU, pela gestdo da equipa técnica, pela elaboracdo dos relatérios anuais
e quinquenais previstos, bem como outras iniciativas de monitorizacdo e
acompanhamento, e pela dinamizacdo das estruturas consultivas e
estratégicas. Tem a natureza executiva e assegura o cumprimento do
principio da agao.



A estrutura técnica e operacional trabalha na dependéncia da coordenacdo
assegurando a execucdo da ORU, a verificacgdo fisica e documental da mesma,
0 apoio administrativo necessdrio, a implementacdo das acdes de animacdo
comunicagdo e publicidade, o suporte necessdrio aos mecanismo de
acompanhamento, avaliacdo e prestacdo de contas, e ainda o apoio as
estruturas consultivas e estratégicas.

Esta estrutura assume uma natureza executiva e o cumprimento dos

principios de acdo e monitorizacdo e nesse contexto assume as seguintes

fungodes:

e Area administrativa e financeira - analise, acompanhamento e controlo
administrativo e financeiro;

e Area de planeamento e desenvolvimento - acompanhamento fisico das
intervengdes e apoio aos parceiros;

e Area de acompanhamento e monitorizagdo - acompanhamento e
monitorizagao das operagoes;

e Area de animagdo e comunicagdo - divulgacio e partilha de informacéo;
apoio aos parceiros;

Na estrutura técnica e operacional é privilegiado o envolvimento dos técnicos
do municipio, que podem ndo estar integrados na estrutura organica
responsavel pela coordenagdo e gestao da ORU. No entanto, sempre que for
necessario esta estrutura poderd ser refor¢ada com assessorias
especializadas, cuja funcdo serd o apoio a elaboracdo de propostas ou
pareceres em dominios em que ndo existam recursos na estrutura do
municipio, seja em numero suficiente ou em virtude de competéncias
especificas.

No dominio de acompanhamento e monitorizagdo prevé-se o envolvimento
permanente da Assembleia Municipal de Lagoa mas também da Freguesia da
area de influencia da ARU, que além da apreciacdo dos relatdrios de
monitorizacdo e de avaliacdo (assembleia municipal) também assumem uma

funcdo essencial na apresentacdo de sugestdes de melhoria ou de facilitacdo
da execucdo da ORU. Esta estrutura tem uma natureza deliberativa e
assegura o cumprimento do principio de acompanhamento.

No dominio consultivo estratégico esta prevista a constituicdo de um
Conselho para a Reabilitacdo Urbana, que assumira fun¢des no dominio
consultivo do Presidente da Camara Municipal de Lagoa, para a area de
reabilitacdo urbana.

A sua constituicdo carece da criacdo e aprovagao de um regulamento préprio
que determinara as competéncias e composicdo deste 6érgdo. Sendo de
ressalvar, no entanto, que dele devem fazer parte além do Presidente da
Camara Municipal, do Presidente da Assembleia Municipal, do Dirigente da
Unidade Organica flexivel responsavel pela coordenacao e de gestdao da ORU,
os Presidentes das Juntas de Freguesia e os representantes das entidades
publicas e privadas relevantes nas questdes urbanas, com interveng¢do ou
interesse em dreas diversas como a reabilitacdo, mobilidade, ambiente,
economia. Poderdo ainda participar das reunides deste drgdo, por convite,
peritos do meio académico e empresarial. A sua natureza é consultiva e
assegura o cumprimento do principio da auscultagao.

O sucesso da Operacdo de Reabilitagdo Urbana da cidade de Lagoa estd
intimamente associado a qualidade do modelo de governacdo e gestao.
Entende-se por isso que a aplicagdo territorial do modelo e dos principios de
governanga exigem o desenvolvimento de mecanismos de acompanhamento
e de avaliagdo que sejam simples, ageis e transparentes, ou seja, que
consigam por si sé estimular o envolvimento e a confianga na operacgao.



Nessa linha de ideias, os mecanismos de acompanhamento e avaliacdo
atendem a necessidade de acompanhamento operacional, de monitorizacdo
estratégica e de avaliacdo de execucdo e dos efeitos.

Os mecanismos propostos sdo organizados em fun¢do dos objetivos/
estratégia proposta neste Programa Estratégico, privilegiando a menstruacao
dos indicadores de realizagdo e de resultado apresentados (resultados
esperados) e da eficdcia da interven¢do na promocgdo de desenvolvimento
territorial e na melhoria da qualidade de vida da populagdo residente.

A responsabilidade pela implementacdo e divulgacdo dos diferentes
mecanismos de acompanhamento e avaliagdo é da responsabilidade da
estrutura técnica e operacional, em articulagdo com a coordenagdo da ORU.

No dominio do acompanhamento estdo previstas as seguintes ag¢bes:

® Realizag¢do de sessoes de esclarecimento e divulgag¢do de oportunidades
e incentivos a reabilitagdo e regenerag¢do urbana - estas sessoes deverao
combinar a discussdo/apresentacdo de informacdo técnica para
promotores ou interessados na reabilitagdo do edificado, com a
apresentacdo de informacdo sintese de forma aberta e transparente a
todos os interessados;

e Criagéo/manutencdo de plataforma eletrénica de partilha de
informagdo, estruturada a partir do sitio eletréonico do Municipio de
Lagoa (www.cm-lagoa.pt) - Onde serd sistematizada e disponibilizada
informacdo relativa a reabilitacdo urbana, incluindo dados relativos aos
projetos concluidos e em execucdo, oportunidades de investimento,
relatérios de acompanhamento e avaliacdo produzidos e apreciados em
assembleia municipal. Entende-se esta plataforma util ao reforco do
conhecimento entre parceiros, a disseminacdo de boas praticas e a apoio
e criacdo ou fortalecimento de redes e parcerias;

® Readliza¢do de reuniées mensais entre a coordenagdo e a equipa técnica
de acompanhamento da execu¢do da ORU - Nestas reuniGes devera ser
feito o ponto de situacdo sobre a execucdo fisica e financeira, definidas
medidas complementares e corretivas e monitorizacao geral da ORU;

® Readlizacdo de reunioes semestrais com o Conselho de Reabilitagdo
Urbana - Nestas reunibes deverd ser apresentado e discutidos o
desenvolvimento da ORU nomeadamente no que diz respeito a execugao
fisica e financeira do PERU e das grandes prioridades em matéria de
desenvolvimento e de reabilitacdo urbana.

No dominio da avaliacdo propde-se que a gestdo e o controlo de execucdo da
ORU combinem processos de avaliagdo interna (auto-avaliacdo) e externa
através da realizacdo de inquéritos de satisfacdo aos interessados.

Modelo de execugdo

Define o RJRU nos seus artigos 10.2 e 112 os tipos de entidade gestora e os
modelos de execucdo da Operacdo de Reabilitacdo Urbana.

Para a Operagdo de Reabilitagdo Urbana da cidade de Lagoa foi definida
como entidade gestora o Municipio, que desenvolvera essa atividade através
da unidade organica flexivel Areas de Reabilitagdo Urbana e Mobilidade,
gue assumird as fungdes de coordenacdo e gestao de toda a operacao.

Como modelos de execuc¢ado foram definidos os seguintes:
e Execucao por iniciativa da entidade gestora - Municipio de Lagoa;
e Execucao por iniciativa dos particulares;

Relativamente ao primeiro modelo, prevé-se que a intervencdo venha a ser
desenvolvida através de Execug¢do direta pela entidade gestora,
essencialmente pela realiza¢ao dos investimentos previstos neste PERU, com
recurso a contratos de empreitada realizados no dmbito do Cddigo dos


http://www.cm-lagoa.pt

Contratos Publicos (CCP)49, ou através de administracdo direta utilizando para
o efeito os meios proprios da entidade gestora.

Podendo, caso tal se justifique, haver o recurso a realizagcdo de parcerias com
entidades privadas no ambito da reabilitacdo das unidades de intervencao,
gue podem assumir uma das seguintes modalidades:

e Concessdo da reabilitagdo urbana;

e Contrato de reabilitagdo urbana.

No que concerne ao segundo modelo, execugao da reabilitagdao por iniciativa
dos particulares, decorre do principio geral de que a reabilitacdo deve ser
promovida pelos proprietarios ou titulares de outros direitos e dnus sobre os
seus imdveis ou fragGes, que sera desenvolvida com o apoio do Municipio a
guem esta destinado, entre outros, o controlo prévio das operagdes
urbanisticas.

Para uma melhor compreensao deste modelo de execugao importa recorrer
ao comentdrio que consta do livro Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
Comentado, Editado em 2011 pela Editora Almedina, que seguidamente se
transcreve.

“(...) A execugdo pelos proprietdrios ou titulares de outros direitos traduz-se,
normalmente, numa execugdo edificio a edificio. Pode, porém, suceder que se
torne necessdrio efectivar a associagdo entre vdrios proprietdrios (a
associagdo meramente voluntdria nunca serd impedida), o que sucederd
quando esteja em causa uma operagdo de reabilitacdo urbana sistemdtica
que obrigue a considerar integralmente uma determinada drea (v.g.
obrigando a unificar vdrios edificios de dimensbes reduzidas, num sé ou
vdrios, com dimensées adequadas; impondo a reformulacdo da divisdo

interna de vdrios edificios entre si, isto é obrigando a um novo
reparcelamento; exigindo uma intervengdo integrada dos vdrios edificios com
0 espaco publico devido, por exemplo, a necessidade de cria¢Go de
estacionamentos publicos subterrdneos aos mesmos, etc.) (...) 2. A execugdo
por iniciativa dos particulares pode ser feita com o apoio da entidade gestora
- apoio esse que terd a configura¢do adequada a cada situagdo concreta, mas
que ndo pode fazer esquecer que a entidade gestora €, para além do mais, a
entidade que procede ao controlo preventivo das interven¢des quando o
mesmo seja exigivel legalmente (...) o que significa que esse apoio nGo pode
colocar em causa a posi¢cdo daquela entidade no dmbito dos seus poderes de
apreciagdo dos projectos concretos. (...)” Oliveira, Lopes, & Alves, Regime
Juridico da Reabilitacdo Urbana Comentado, 2011, pp. 173, 174).

40 Decreto-Lei n.2 18/2008, publicado em Diario da Republica n.2 20/2008, Série | de 29 de janeiro alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.2 111-B/2017, publicado em Diério da Republica n.2

168/2017, 2 Suplemento, Série | de 31 de agosto.



Incentivos e apoios a reabilitacao urbana

O RJRU prevé a existéncia de incentivos e de apoios a promoc¢do da
reabilitagdo urbana concedidos pelo Estado (artigo 74.2) e pelo Municipio
(artigo 75.2).

N3do obstante a responsabilidade privada pela execucdao das operacdes de
reabilitacdo urbana pressupor a responsabilidade pelo financiamento
(privado) das mesmas, tal ndo invalida que face ao interesse publico naquela
reabilitacdo, sejam desenhados instrumentos publicos de apoio e incentivo a
tais intervengbes. Trata-se, enfim, de conciliar, se e quando possivel,
imposicao com promogao.

Os apoios de Estado podem ser agrupados num todo nem sempre coerente,
nem sempre adequado e suficiente, de instrumentos de natureza fiscal e
financeira. Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
Comentado, 2011, pp. 282

Na linha da progressiva municipalizacdo de competéncias em matéria de
reabilitacdo urbana, o RJRU imputa aos municipios particulares
responsabilidades no apoio a reabilitacdo urbana: desde logo, prevé que
sejam definidos obrigatoriamente, com a delimitacdo de uma &area de
reabilitacdo urbana, os beneficios fiscais associados ao Imposto Municipal
sobre TransacGes e ao Imposto Municipal sobre Imdveis (artigo 172, n2 2).
Esta obrigacdo positiva é, porém, compensada pela possibilidade de
agravamento para o dobro de IMI sobre prédios devolutos (de acordo com o
previsto no decreto-Lei n? 159/2006, de 8 de agosto) ou de majoragdo em
30% do IMI de prédios urbanos degradados (que ndo cumpram a sua funcdo
ou facam perigar pessoas e bens).

Acresce a possibilidade de, em regulamentos municipais, ser reduzido ou
dispensado o pagamento de taxas em virtude de operagbes de reabilitacao
(artigo 672, n% 1 e 2 do RJRU, mas que a nosso ver ndo pode inviabilizar a
previsdao naqueles regulamentos de regimes especiais de taxas municipais
para outras situacdes de reabilitacdo, ainda que fora das areas de reabilitagdo
urbana (posto que cumpridos os os critérios para o efeito previstos no
Regulamento Geral de Taxas das Autarquias Locais, aprovado pela Lei n2 53-
E/2006, de 29 de dezembro).

Os apoios municipais podem inclusive ndo cessar por aqui, como o
expressamente admite o artigo 752 do RJRU, o que é favorecido pela exclusdo
da reabilitacdo urbana dos limites do endividamento municipal (artigo 69,
alinea b) da Lei das Finangas Locais e artigo 762, n?1, do RJRU). Oliveira,
Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana Comentado, 2011,
pp. 284, 285



Beneficios fiscais

Como instrumento de estimulo as operagdes de reabilitacdo urbana,
incentivando os particulares a uma intervenc¢do mais ativa no processo e ao
estabelecimento de parcerias com as entidades publicas, o Governo
entendeu oportuno consagrar um conjunto de beneficios fiscais.

NOTA: A informacgdo disponibilizada nos quadros seguintes nao dispensa a
consulta do Estatuto dos Beneficios Fiscais e do Cddigo do IVA, nas suas
versdes em vigor, que se encontram disponiveis nos seguintes enderegos
eletrénicos:

https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/

bf rep/Pages/estatuto-dos-beneficios-fiscais-indice.aspx

https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/

civa_rep/Pages/codigo-do-iva-indice.aspx

41 Alinea a) do n.2 1 do artigo 18.2 e n.2 2.23, Lista | do Cddigo de IVA.
42 Alinea a) do n.2 1 do artigo 18.2 e n.2 2.26, Lista | do Codigo de IVA.

43 Alinea a) do n.2 1 do artigo 18.2 e n.2 2.27, Lista | do Cddigo de IVA.

Reducdo do imposto para a taxa de 6% para empreitadas de reabilitacdo
urbana realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em dareas
de reabilitagdo urbana delimitadas nos termos legais4!.

Redug¢dao do imposto para a taxa de 6% para empreitadas de conservagao,
reparacdo e beneficiacdo dos prédios ou parte dos prédios urbanos
habitacionais, propriedade de cooperativas de habitacdo e construgdo
cedidos aos seus membros em regime de propriedade coletiva, qualquer que
seja a respetiva modalidade42.

Redug¢do do imposto para a taxa de 6% para empreitadas de beneficiacdo,
remodelacdo, renovagao, restauro, reparagao ou conservacao de imdveis ou
partes autdnomas destes afetos a habitagdo, com excecao dos trabalhos de
limpeza, de manutenc¢do dos espacos verdes e das empreitadas sobre bens
imdveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos
de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou instalagGes
similares43.

A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo
valor ndo exceder 20 % do valor global da prestagdo de servicos.


https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/bf_rep/Pages/estatuto-dos-beneficios-fiscais-indice.aspx
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/bf_rep/Pages/estatuto-dos-beneficios-fiscais-indice.aspx
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/civa_rep/Pages/codigo-do-iva-indice.aspx
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/civa_rep/Pages/codigo-do-iva-indice.aspx
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Imposto municipal sobre imoveis (IMl)

Isengao do imposto por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive,
da conclusdo das obras de reabilitacio, podendo ser renovado, a
requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de iméveis afetos
a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacdo prdpria e
permanente?4; (Redacdo da Lein.2 114/2017, de 29/12)

A prorrogacao da isencdo de IMI estd dependente de deliberacdao da
assembleia municipal, sob proposta da camara municipal, nos termos do n.¢
2 do artigo 16.2 do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades
Intermunicipais?>. (Redacdo da Lei n.2 114/2017, de 29/12)

Imposto municipal sobre transmissées onerosas de
imoveis (IMT)

Isengdo de imposto nas aquisicdes de imdveis destinados a intervenc¢des de
reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo
maximo de trés anos a contar da data de aquisi¢cdo?6; (Redacio da Lei n.°
114/2017, de 29/12)

44 Alinea a) do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF.
45N.2 6 do artigo 45.2 do EBF.
46 Alinea b) do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF.
47 Alinea c) do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF.
48 N.2 4 do artigo 47.2 do EBF.

49 N.2 5 do artigo 47.2 do EBF.

-61-

Isengdao de imposto na primeira transmissdo, subsequente a intervencdo de
reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando
localizado em area de reabilitacdo urbana, também a habitagdo propria e
permanente?’; (Redagio da Lein.2 114/2017, de 29/12)

Imposto sobre o rendimento singular (IRS)

Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos
encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilita¢do de:

a) Imoveis, localizados em 'areas de reabilitacdo urbana' e recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitagao;

Ou

b) Imdveis arrendados passiveis de atualizagdo 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 acdes de reabilitacao?s.

Reducdo das tributa¢bes sobre as mais-valias auferidas por sujeitos passivos
de IRS residentes em territdrio portugués decorrentes da primeira alienacéao,
subsequente a intervencdo, de imdvel localizado em area de reabilitacao
urbana, sdo tributadas a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opcdo pelo
englobamento#. (Redacdo da Lein.2 114/2017, de 29 de dezembro)
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Redug¢ao das tributacdes sobre os rendimentos prediais auferidos por
sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués sdo tributadas a
taxa de 5 %, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de:

a) Iméveis situados em 'area de reabilitacdo urbana', recuperados nos termos
das respetivas estratégias de reabilitacao;

b) Imdveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.2 e seguintes do NRAU, que sejam objeto de acbes de
reabilitagaoso.

A Lei do Orgcamento de Estado para 2009 aprovou o regime especial aplicavel
aos Fundos de Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional
(FIIAH) e as Sociedades de Investimento Imobiliario para Arrendamento
Habitacional (SIIAH), cujo regime tributario que pode ser resumido da
seguinte forma:

Ficam isentos de IRC os rendimentos obtidos por FIIAH constituidos entre 1
de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013;

e Ficam isentos de IRC e IRS os rendimentos respeitantes a unidades de
participacdo nos FIIAH pagos ou colocados a disposicdo dos respetivos
titulares;

50 N.2 7 do artigo 47.2 do EBF.

51 Informacdo disponivel em https:

www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/apoios/incentivosfiscais.html

¢ Ficam isentas de IRS as mais-valias resultantes da transmissdo de imdveis
destinados a habitacdo prépria a favor dos FIIAH, que ocorra por forca da
conversdao do direito de propriedade desses imdveis num direito de
arrendamento;

¢ Ficam isentos de IMI, enquanto se mantiverem na carteira dos FIIAH, os
prédios urbanos destinados ao arrendamento para habitacdo permanente

gue integrem o patrimonio dos FIIAH;

* Ficam isentas de IMT:

- As aquisicOes e prédios urbanos ou de fragbes auténomas de prédios

urbanos destinados exclusivamente a arrendamento para habitagdo
permanente, pelos FIIAH;

- As aquisicdes de prédios urbanos ou de fragdes auténomas de prédios

urbanos destinados a habitacdo prépria e permanente, em resultado do
exercicio da opg¢do de compra pelos arrendatarios dos imdveis que
integram o patrimonio dos FIIAH.

- Ficam isentos de imposto de selo todos os atos praticados, desde que

conexos com a transmissdo dos prédios urbanos destinados a habitacdo
permanente que ocorra por forca do direito de propriedade desses
imoveis num direito de arrendamento sobre os mesmos, bem como com o
exercicio de opcao de compra;

- Relativamente as SIIAH aplicar-se-a o regime aplicado aos FIIAH, com as

devidas alteracgdes.

, (acedido a 06.06.2021)


https://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/apoios/incentivosfiscais.html

A Lei do Orgcamento de Estado para 2014 veio alterar o n.2 1 do artigo 49.2 do EBF,
que passou a ter a seguinte redacao:

“Sdo reduzidas para metade as taxas de imposto municipal sobre imdveis e de
imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis aplicdveis aos prédios
integrados em fundos de investimento imobilidrio abertos ou fechados de subscrigao
publica, em fundos de pensdes e em fundos de poupanca-reforma que se constituam
e operem de acordo com a legislagdo nacional.”

No concelho de Lagoa ndo existem, até ao momento, edificios pertencentes
a Fundos de Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional e a
Sociedades de Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional.
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Instrumentos financeiros

O Governo consagrou como estimulo as operagdes de reabilitacdo urbana os
seguintes instrumentos financeiros:

IFRRU 2020

O IFRRU 2020 consiste num instrumento financeiro que mobiliza as dotagdes
aprovadas pelos Programas Operacionais Regionais (POR), do Continente e
das Regides Auténomas, e do programa temdtico Programa Operacional
Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos (PO SEUR), do PORTUGAL
2020, com os objetivos de revitalizar as cidades, apoiar a revitalizagao fisica
do espago dedicado a comunidades desfavorecidas e apoiar a eficiéncia
energética na habitagao.

A estas dotagGes acrescem as provenientes de instituicdes financeiras
europeias: o Banco Europeu do Investimento (BEI) e o Banco de
Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB).

Através de um procedimento concursal, foram selecionadas as entidades
gestoras financeiras, que disponibilizam os produtos financeiros
(empréstimos ou garantias) através dos quais sdo financiadas as operacGes
de reabilitacdo urbana - Santander Totta, Banco BPI e Millennium BCP.

O IFRRU 2020 disponibiliza empréstimos em condi¢gdes mais favoraveis face
as do mercado, para a reabilitacdo integral de edificios, destinados a
habitacdo ou a outras atividades, incluindo as solucdes integradas de
eficiéncia energética mais adequadas no ambito dessa reabilitacdo.
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Num unico pedido de financiamento, o candidato pode apresentar o seu
projeto de investimento como um todo, reunindo as componentes da
reabilitacdo urbana e as componentes de eficiéncia energética.

Todas as operagdes candidatas a financiamento tém de ser apreciadas pela
Camara Municipal, uma vez que todos os investimentos deverdo estar
localizados em area de Reabilitacdo Urbana (ARU).

Assim, é imprescindivel contactar a Camara Municipal da localizacdo do
imével a reabilitar a fim de obter o parecer prévio vinculativo do Municipio
sobre o enquadramento do projeto.

No Municipio de Lagoa o ponto focal local IFRRU 2020, interlocutor
privilegiado para o apoiar em todo o processo é o Gabinete da Reabilitacdo
Urbana e Mobilidade (GRUM).

O pedido de parecer de enquadramento é realizado através de formuldrio
préprio disponivel na péagina eletrénica do Municipio de Lagoa em https://
cm-lagoa.pt/index.php/pt/ju-download/482-formularios

O prazo de vigéncia deste instrumento financeiro foi prorrogado até 2023.

NOTA: Esta informacdo ndo dispensa a consulta da informagdo completa
disponivel em https://ifrru.ihru.pt/
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12 Direito

O 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habita¢do, visa apoiar a
promogao de solugdes habitacionais para pessoas que vivem em condigdes
habitacionais indignas e que ndo dispdem de capacidade financeira para
suportar o custo do acesso a uma habitacdo adequada.

O Programa assenta numa dindmica promocional predominantemente
dirigida a reabilitacdo do edificado e ao arrendamento. Aposta também em
abordagens integradas e participativas que promovam a inclusdo social e
territorial, mediante a cooperacdo entre politicas e organismos setoriais,
entre as administracées central, regional e local e entre os setores publico,
privado e cooperativo.

Os apoios do programa,
concedidos a:

na perspectiva da reabilitagdo, podem ser

i. Municipios;

ii. Entidades publicas;

iii. 3.2 Setor;

iv. AssociacOes de moradores e cooperativas de habitacao e construcao;
v. Proprietarios de imoveis situados em nucleos degradados.

Para candidatura ao programa as familias apresentam os pedidos de apoio

habitacional junto do municipio.

1. O municipio avalia os pedidos de apoio das familias no quadro da sua
estratégia local de habitacdo, podendo optar por atribuir habitacdo
municipal, por integrar os pedidos na sua candidatura, ou por fazer
seguir os pedidos como candidaturas auténomas.

2. O municipio envia ao IHRU a sua candidatura, bem como as que lhe
merecam parecer favoravel de outras entidades ou de familias.
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3. O IHRU analisa as candidaturas, podendo solicitar informacdo adicional,
ou aconselhar alteracGes para as clarificar ou aperfeicoar.

4. Os beneficiarios das candidaturas aprovadas e o IHRU celebram um
acordo de financiamento ou colaboracdo no quadro do programa 1.2
Direito.

NOTA: Esta informacdo ndo dispensa a consulta da informagdo completa
disponivel em https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/1.2-direito

Reabilitar para Arrendar - Habitag¢do Acessivel

O programa "Reabilitar para Arrendar - Habitagdo Acessivel (RPA-HA)" tem
como objetivo o financiamento de operacgées de reabilitacdo de parte de um
edificio, de edificios ou de empreendimentos cujas habitaces, no fim da
operacao, se destinem, no todo ou maioritariamente, a arrendamento
acessivel ou a arrendamento com rendas de valor inferior aos limites
aplicaveis no ambito do Programa de Arrendamento Acessivel.

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 pessoa ou pessoas, singulares ou
coletivas, de natureza publica ou privada, incluindo as administracGes de
condominio, que promovam, isolada ou conjuntamente, uma operac¢do e que
demonstrem ser titulares de direitos e poderes sobre o imdvel objeto da
mesma que lhes permitem contratar e executar integralmente, e de forma
auténoma, as empreitadas e os empréstimos ao abrigo do Programa.

Pode candidatar-se ao programa, qualquer pessoa individual ou coletiva, de
natureza publica ou privada incluindo as administracdes de condominio, que
promovam, isolada ou conjuntamente, uma operagao e que demonstrem ser
titulares de direitos e poderes sobre o imével objeto da mesma que lhes
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permitem contratar e executar integralmente, e de forma auténoma, as
empreitadas e os empréstimos ao abrigo do Programa.

As candidaturas s3ao apresentadas no Portal da Habitagdo, mediante a
entrega, através de formulario eletrdnico préprio.

NOTA: Esta informacdo ndo dispensa a consulta da informacdo completa
disponivel em https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/o-que-e-rpa-ha

Casa Eficiente 2020

O Programa "Casa Eficiente 2020" visa conceder empréstimo em condicoes
favordveis a operacdes que promovam a melhoria do desempenho ambiental
dos edificios de habitacdo particular, com especial enfoque na eficiéncia
energética e hidrica, bem como na gestdo dos residuos urbanos. As
intervengdes poderdo incidir no envelope do edificio e nos seus sistemas.

Podem candidatar-se proprietarios de prédios residenciais ou suas fracdes,
bem como os respetivos condominios. Os prédios podem localizar-se em
qualquer ponto do territério nacional. As opera¢des podem incidir nas partes
privadas ou nas partes comuns.

As candidatas a este instrumento financeiro sdo apresentadas no Portal Casa
Eficiente 2020, em https://casaeficiente2020.pt/

NOTA: Esta informacdo ndo dispensa a consulta da informacdo completa
disponivel em https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/casa-

eficiente-2020
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Apoios do Municipio

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei
n.2 307/2009, de 23 de outubro, republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de
agosto e alterado pelo Decreto-Lei n.2 136/2014, de 9 de setembro, defende
gue a reabilitagdo urbana é “...uma componente indispensdvel da politica de
cidades e da politica de habitagdo, na medida em que nela convergem os
objetivos de requalificagdio e revitalizagdo das cidades [...] procurando-se um
funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentdvel das cidades...”.
Competindo as autarquias o dever de assegurar a promogao das medidas
necessarias a reabilitacdo de areas urbanas.

E sobre estas premissas que surge o Programa Municipal de incentivo e apoio
a reabilitagdo urbana designado por #Rea(bili)tarLagoa.

Tendo por base o disposto artigo 75.2 do RIRU, foi elaborado o presente
regulamento com o objetivo ndo sé de incentivar e apoiar as interven¢ées de
reabilitacdo do edificado existente, nas dreas de reabilitacdo urbana, mas
também, de informar os interessados sobre os diferentes apoios e incentivos
existentes ndo sé de iniciativa municipal, mas também de iniciativa
governamental, como sdo as isencdes de impostos de IVA, IRC e IRS, que
foram “transcritos”.

A reabilitacdo urbana assume, ainda, um importante contributo para a
sustentabilidade e para o cumprimento dos Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel.2030 (ODS 2030), onde, entre outros contribui para a gestdo
territorial: impedindo a ocupacdo de novos espagos (preservando a utilizacdo
do recurso solo); financeiramente: promovendo a racionalizacdo das

52 Predambulo da proposta de regulamento para os apoios financeiros do Municipio.

infraestruturas e dos equipamentos existentes; ambiental e patrimonial: em
virtude da manutencdo e valorizacdo do patriménio construido e do
ambiente urbano; e social: pode funcionar como mecanismo de identificacdo
e integracao social e promover o bem-estar entre as populagdes.

Razbes justificaveis para que os custos que possam advir, da implantacao
deste regulamento, ao Municipio de Lagoa sdo diluidos em face da
importancia que assume, em todas as suas vertentes, a recuperagdo do
patrimonio edificado>2.

Do regulamento constam propostas para a concessdo dos seguintes apoios
por parte do Municipio de Lagoa:

e Apoio técnico através da determinagdo das obras necessdrias para a
obtencdo de nivel de conservacdo superior;

e Apoio financeiro a elaborac¢do de projetos de arquitetura e especialidades;

e Apoio na redugdo de taxas devidas:

- Pela emissdo do Alvard de Licenga ou de Admissdao de Comunicagdo
Prévia relativas a obras de edificagao;

- Pela emissdo da autorizagdo de utilizagao e de alteragdo de uso;

- Para ocupagdo de via publica para realizagdo de obras até ao limite
maximo de tempo;

- Pela ocupacdo do dominio publico relativa a corpos salientes de
construcgdes;

- Pela ocupacdo do dominio publico relativa a infraestruturas;

- Para realizacdo, manutencdo e reforco das infraestruturas urbanisticas
devida por obras de edificacdo, de acordo com o previsto em RMUE;



Pelo valor da compensagdo relativa a criagdo de lugares de
estacionamento para as obras de edificacdo, de acordo com o previsto em
RMUE;

Pelo valor das taxas relativas as compensacbes em numerario
relativamente as obras de edificacdo de edificios contiguos e
funcionalmente ligados entre si de acordo com o previsto em RMUE;

Pelo valor remanescente das taxas relativas as vistorias para verificacdo do
nivel de conservacdo dos edificios antes e depois da realizacdo de obra
(reducdo complementar a prevista na alinea d) do n.2 2 do artigo 45.2 do
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) na sua atual redagao;

Pelo valor das taxas para efeitos de emissdo de autorizacdo de utilizacdo
relativa a ocupacdo de espacos destinados a habitacdo;

Pelo valor das taxas para efeitos de emissdo de autorizacdo de utilizacdo
relativa a ocupacdo de espacgos destinados a servigos de restauragdo e
bebidas;

Pelo valor das taxas para efeitos de emissdo de autorizacdo de utilizacdo
relativa a ocupacdo de espacgos destinados a estabelecimentos alimentares
e ndo alimentares;

Pelo valor das taxas para efeitos de emissdo de autorizacdo de utilizagcao
turistica.

Apoio na isen¢ao de taxas devidas pela ocupagdo do dominio publico para
melhoria das condi¢cbes de acessibilidade, termos e para os efeitos
previstos no art.2 3.2 do Decreto-Lei n.2 163/2006, de 8 de agosto e

demais legislagdo aplicdvel, com fundamento na impossibilidade de
execucdo de obra no interior do edificio;

® Incentivos ao combate a desertificagdo através:

- Da reducgdo no valor da taxa de IMI relativa ao ano a que diz respeito a
intervencdo. para os prédios reabilitados, que ndo cumpram com os
requisitos previstos no n.2 1 do artigo 452 do EBF>3;

- Da reduc¢do da taxa de IMI que vigorar no ano a que respeita o imposto,
para os prédios ou fracdes arrendados em regime de arrendamento
habitacional a custos controlados;

® Incentivos de carater ambiental

- Reducdo do valor das taxas devidas pela emissdo do Alvara de Licenga ou
de Admissdo de Comunicacdo Prévia relativas a obras de edificacdo para
edificios com sistemas de produc¢do renovavel;

- Reducdo de 30% no valor da taxa de IMI para prédios ou fragGes
destinadas exclusivamente a habitagdo com sistemas de produgao
renovavel.

A aplicacdo dos incentivos apresentados, de forma genérica, estd dependente
de aprovacgao de regulamento préprio, que segue um processo de aprovagao
auténomo do processo de aprova¢do do PERU da cidade de Lagoa, estando
por sua vez alguns dos incentivos propostos dependentes de aprovagdo,
anual, da Assembleia Municipal de Lagoa.

53 1 - Os prédios urbanos ou fragGes auténomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em dreas de reabilitagdo urbana beneficiam dos incentivos previstos no presente artigo, desde que
preencham cumulativamente as seguintes condi¢des: (Redacdo da Lei n.2 114/2017, de 29/12)

a) Sejam objeto de intervengdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, ou do
regime excecional do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril; (Redacdo da Lein.2 114/2017, de 29/12)

b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagdo esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do
disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do
Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril. (Redacdo da
Lei n.2 114/2017, de 29/12)



® Incentivos a instala¢do de ponto de carregamento de acesso privativo

- Isencdo do valor das taxas devidas pela Admissdao de Comunicac¢do Prévia
relativa a obras de edificacdo para adaptacdo do espaco (logradouro),
criacdo de acesso e instalacdo de infraestrutura elétrica;

- Isencdo do valor das taxas de ocupacdo de via publica para a realizacdo de
obras.



Projetos estruturantes de iniciativa publica

A Operagdo de Reabilitagdo Urbana Sistemadtica caracteriza-se por uma
intervencdo integrada dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de
utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano e
associada a um programa de investimento publico.

Nesse sentido o Municipio de Lagoa definiu o conjunto de projetos
estruturantes, seguidamente descritos, e agrupados pelos Eixos Estratégicos
definidos para a Operacao de Reabilitacdo Urbana.

EE2 Populagao, Habitagao e Comunidade 2 projetos

EE4 Ambiente e Mobilidade 3 projetos

No entanto, entre a delimitacdo da ARU cidade de Lagoa e a aprovagao do
presente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana, mediaram cerca de 3
anos e naturalmente nesse periodo de tempo o Municipio de Lagoa
desenvolveu uma série de projetos que contribuem para o cumprimento dos
dos objetivo da estratégia e do préprio desenvolvimento deste programa
estratégico.

Assim, e porque se considerou importante descrever ndo sé as intervengdes
a realizar como as ja realizadas, irdo ser descritos todos os projetos
estruturantes previstos e seguidamente o programa de investimento e
financiamento publico para os projetos em curso (durante a aprovagido do
PERU) e dos projetos a realizar.



PARQUE URBANO DA CHE LAGOENSE PA0O1
LOCALIZACAO Rua Dr. Antonio Sérgio

ARU Parchal

PROMOTOR Municipio de Lagoa

NATUREZA DA Espaco urbano de utilizacao coletiva
INTERVENCAO

ESTIMATIVA 150 000,00 €

FINANCIAMENTO @ CML

CALENDARIZACAO 2018

DESCRICAO
DA OPERACAO

RESULTADOS
ESPERADOS

Requalificacdo de um polidesportivo abandonado
para criacdo de um espaco urbano de utilizacdo
coletiva com um parque-infantil sombreado e zona
de lazer.

Requalificacdo e reforco da iluminacdo publica,
organiza¢do do acesso (acessivel) e estacionamento
no local.

Melhoria da seguranga do bairro com eliminagdo de
um espacgo degradado.

Criagcdo de uma nova centralidade com criagdo de um
espaco de lazer, convivio e diversdo para as familias
residentes nas imediacdes.

Criacdo através de um mural de arte urbana, que
integra a intervencdo, e que funciona como ponto de
atracgdo turistica.

PRIORIDADE DE INVESTIMENTO  CURTO PRAZO - concluido

OEs1 - Melhoria do sistema urbano

OEs2 - Reabilitacado e revitalizacdo do parque
edificado existente

OEs3 - Qualificagdo dos espacos publicos e

CONTRIBUTO equipamento de utilizacdo coletiva

PARA A OEs4 - Qualificacdo de infraestruturas,
ESTRATEGIA  acessibilidade e mobilidade

OEs5 - Estacionamento e circulagao viaria
OEs6 - Apoio aos particulares

OEs7 - Potenciar o desenvolvendo de outros
segmentos turisticos

Legenda:

PRIORIDADE DE INVESTIMENTO

CURTO PRAZO - desde a aprovacgdo da ARU (2018) até 2021
MEDIO PRAZO - 2022 a 2025

LONGO PRAZO - 2026 a 2031

CONTRIBUTO PARA A ESTRATEGIA
0 - Sem contributo

1 - Contributo reduzido

2 - Contributo médio

3 - Contributo forte



AQUISICAO DE PREDIOS E FRACCOES PARA CRIACAO

~ . L012
DE HABITACAO PUBLICA
LOCALIZACAO Concelho de Lagoa (zonas ARU)
ARU Cidade de Lagoa
PROMOTOR Municipio de Lagoa
NATUREZA DA Habitacdo de baixa renda
INTERVENCAO
ESTIMATIVA 500 000,00 €

FINANCIAMENTO
CALENDARIZACAO

DESCRICAO
DA OPERACAO

RESULTADOS
ESPERADOS

CML | 12 Direito
2022 -2031

Aquisicdo de prédios ou fracbes destinadas a
habitacdo (para colocacdo no mercado em regime
de arrendamento de baixa renda) com recurso ao
exercicio do direito de preferéncia ou a aquisicao
direta ao proprietario atual.

Adquirir prédios e fragdes que “ndo sdo venddveis no
mercado imobiliario”, (face a idade ou localizagdo do
imovel), para criacdo de habitacdo de promocdo
publica “dispersa” a disponibilizar nas ARU do
concelho.

Aumentar a oferta de habitacdo publica em regime
de arrendamento.

PRIORIDADE DE INVESTIMENTO LONGO PRAZO

OEs1 - Melhoria do sistema urbano

OEs2 - Reabilitagado e revitalizagcao do parque
edificado existente

OEs3 - Qualificacdo dos espacos publicos e

CONTRIBUTO equipamento de utilizacdo coletiva

PARA A OEs4 - Qualificacdo de infraestruturas,
ESTRATEGIA  acessibilidade e mobilidade

OEs5 - Estacionamento e circulagao viaria
OEs6 - Apoio aos particulares

OEs7 - Potenciar o desenvolvendo de outros
segmentos turisticos

Legenda:

PRIORIDADE DE INVESTIMENTO

CURTO PRAZO - desde a aprovacgdo da ARU (2018) até 2021
MEDIO PRAZO - 2022 a 2025

LONGO PRAZO - 2026 a 2031

CONTRIBUTO PARA A ESTRATEGIA
0 - Sem contributo

1 - Contributo reduzido

2 - Contributo médio

3 - Contributo forte



PARQUE DE ESTACIONAMENTO NA CHE LAGOENSE PA002
LOCALIZACAO Rua Dr. Antoénio Sérgio
ARU Parchal
PROMOTOR Municipio de Lagoa
NATUREZA DA Espago publico de utilizagao coletiva
INTERVENCAO
ESTIMATIVA 34931,55 €
FINANCIAMENTO CML
CALENDARIZACAO 2018
Conversdo de um parque-infantil degradado num
parque de estacionamento de acesso publico, com o
DESCRICZ\O asfaltamento, marcagcdo de lugares de
DA OPERACAO estacionamento e de sinalizacdo vertical.
Requalificacdo e reforco da iluminagcdo publica no
local.
Reabilitacdo de um espaco publico degradado e com
utilizagdo marginal, para instalagdo de um pequeno
parque de estacionamento que permitird aumentar a
RESULTADOS seguranga (de pessoas e bens) no local, aumentar o
ESPERADOS namero de lugares de estacionamento disponiveis.

Libertacdo da estrada (do estacionamento) para
melhoria da seguranca da circulacdo automodvel e
pedonal.

PRIORIDADE DE INVESTIMENTO  CURTO PRAZO - concluido

OEs1 - Melhoria do sistema urbano

OEs2 - Reabilitagado e revitalizagcao do parque
edificado existente

OEs3 - Qualificacdo dos espacos publicos e

CONTRIBUTO equipamento de utilizacdo coletiva

PARA A OEs4 - Qualificacdo de infraestruturas,
ESTRATEGIA  acessibilidade e mobilidade

OEs5 - Estacionamento e circulagao viaria
OEs6 - Apoio aos particulares

OEs7 - Potenciar o desenvolvendo de outros
segmentos turisticos

Legenda:

PRIORIDADE DE INVESTIMENTO

CURTO PRAZO - desde a aprovacgdo da ARU (2018) até 2021
MEDIO PRAZO - 2022 a 2025

LONGO PRAZO - 2026 a 2031

CONTRIBUTO PARA A ESTRATEGIA
0 - Sem contributo

1 - Contributo reduzido

2 - Contributo médio

3 - Contributo forte



REQUALIFICACAO DA ENVOLVENTE AO LARGO DA

ESTACAO

LOCALIZACAO
ARU
PROMOTOR

NATUREZA DA
INTERVENCAO

ESTIMATIVA
FINANCIAMENTO
CALENDARIZACAO

DESCRICAO
DA OPERACAO

RESULTADOS
ESPERADOS

PA0O3

Rua 12 de dezembro e rua Jodo de Deus
Parchal
Municipio de Lagoa

Espaco urbano de utilizacdo coletiva

250 000,00 €
CML
2022 - 2025

Requalificacdo conjunto de ruas 12 de dezembro,
Jodo de Deus e arruamento da Urb. Da Palmeira,
com repavimentacdo da via, alteracao dos sentidos
de transito, reforco da sinalizacdo vertical e
reorganizagao do estacionamento.

Melhoria das condi¢Ges de seguranca e circulacdo
automovel e pedonal no local.

Melhoria das condi¢cdes de seguranca, permanéncia
e de utilizagdo do espago publico e de acesso aos
equipamentos existentes.

Responder as necessidades de estacionamento dos
equipamentos publicos e estabelecimentos
comerciais existentes nas imediagdes.

PRIORIDADE DE INVESTIMENTO MEDIO PRAZO

OEs1 - Melhoria do sistema urbano

OEs2 - Reabilitagado e revitalizagcao do parque
edificado existente

OEs3 - Qualificacdo dos espacos publicos e

CONTRIBUTO equipamento de utilizacdo coletiva

PARA A OEs4 - Qualificacdo de infraestruturas,
ESTRATEGIA  acessibilidade e mobilidade

OEs5 - Estacionamento e circulagao viaria
OEs6 - Apoio aos particulares

OEs7 - Potenciar o desenvolvendo de outros
segmentos turisticos

Legenda:

PRIORIDADE DE INVESTIMENTO

CURTO PRAZO - desde a aprovacgdo da ARU (2018) até 2021
MEDIO PRAZO - 2022 a 2025

LONGO PRAZO - 2026 a 2031

CONTRIBUTO PARA A ESTRATEGIA
0 - Sem contributo

1 - Contributo reduzido

2 - Contributo médio

3 - Contributo forte



REQUALIFICACAO DA RUA INFANTE DE SAGRES PA004
LOCALIZACAO Rua Infante de Sagres

ARU Parchal

PROMOTOR Municipio de Lagoa

NATUREZA DA Espaco urbano de utilizacdo coletiva
INTERVENCAO

ESTIMATIVA 400 000,00 €

FINANCIAMENTO  CML
CALENDARIZACAO 2025 - 2030

Requalificacdo integral do principal eixo viario que
atravessa a vila do Parchal entre as rotundas do
Porto de Pesca do Pateiro.
DESCRICAO Correcdo do ei.xo da \iia cie CirCLi|a§§O, criag\éo f:Je um
DA OPERACAO cgrredoNr de cwcglagao verde” paralelo a vias de
circulagdo automovel.
Substituicao das infraestruturas de aguas e esgotos,
requalificacdo e refor¢co da iluminagdo publica e da
sinalizacdo rodovidria.

Melhoria das condi¢cdes de seguranga e circulacdo
automoével e pedonal no local.
RESULTADOS Melhf).rla cias condicdes dg sggurangg, permanéncia e
de utilizacdo do espaco publico continuando para um
ESPERADOS . . .
aumento do incremento da qualidade de vida da
populacdo

PRIORIDADE DE INVESTIMENTO LONGO PRAZO

OEs1 - Melhoria do sistema urbano

OEs2 - Reabilitagado e revitalizagcao do parque
edificado existente

OEs3 - Qualificacdo dos espacos publicos e

CONTRIBUTO equipamento de utilizacdo coletiva

PARA A OEs4 - Qualificacdo de infraestruturas,
ESTRATEGIA  acessibilidade e mobilidade

OEs5 - Estacionamento e circulagao viaria
OEs6 - Apoio aos particulares

OEs7 - Potenciar o desenvolvendo de outros
segmentos turisticos

Legenda:

PRIORIDADE DE INVESTIMENTO

CURTO PRAZO - desde a aprovacgdo da ARU (2018) até 2021
MEDIO PRAZO - 2022 a 2025

LONGO PRAZO - 2026 a 2031

CONTRIBUTO PARA A ESTRATEGIA
0 - Sem contributo

1 - Contributo reduzido

2 - Contributo médio

3 - Contributo forte



Projeto de Programa Estratégico de Reabilitagcéo Urbana

Programa de investimento e de financiamento

publico
Eixo Designagdo Prioridade Promotor Estimativa de Custo Fontes de financiamento
EE2 | L012 - Aquisicdo de prédios e fracgbes para Longo Prazo Municipio de Lagoa 0,00 € | CML | 12 Direito
criagdo de habitacio publica (Investimento
contabilizado no PERU cidade de Lagoa)
EE2
EE4 | PAOO3 - Requalificacdo da envolvente ao Largo| Meédio Prazo Municipio de Lagoa 250 000,00 € | CML
da Estagdo
EE4 | PAOO4 - Requalificacdo da Rua Infante de Sagres Longo Prazo Municipio de Lagoa 400 000,00 € | CML
EE4 650 000,00 €
INVESTIMENTO TOTAL 650 000,00 €
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Conceitos

AREA DE REABILITACAO URBANA

Area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagao
coletiva e dos espacgos urbanos e verdes de utilizagado coletiva, designadamente no
que se refere as suas condicGes de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma reabilitacdo
urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de
reabilitacdo urbana;

EDIFICIO

Um edificio € uma construgdo permanente, dotada de acesso independente,
cobertura, limitada por paredes exteriores ou paredes-meeiras que vao das
fundagdes a cobertura, destinada a utilizagdo humana ou a outros fins;

EDIFiCIO DEGRADADO
Apresenta anomalias que prejudicam o aspeto, o uso, e conforto do edificio, e que
requerem trabalhos de limpeza, substituicdo ou reparacdo de facil execucdo;

EDIFICIO EM RUINA

Apresenta auséncia ou inoperacionalidade de infraestrutura basica, ou anomalias
que colocam em risco a salde e/ou a seguranca, que podem motivar acidentes
graves ou muito graves, e que requerem trabalhos de dificil execugdo;

EDIFiCIO MUITO DEGRADADO

Apresenta anomalias que prejudicam o uso e o conforto do edificio, ou que
colocam em risco a satide e/ou a segurancga, que podem motivar acidentes sem
gravidade, e que requerem trabalhos de dificil execucdo;

EQUIPAMENTOS DE UTILIZACAO COLETIVA

Os equipamentos de utilizacdo coletiva sdo as edificacGes e os espagos nao
edificados afetos a provisdo de bens e servicos destinados a satisfacdo das
necessidades coletivas dos cidaddos, designadamente nos dominios da saude, da
educacgao, da cultura e do desporto, da justica, da seguranca social da seguranca
publica e da protegao civil.

ESPACOS URBANOS DE UTILIZACAO COLETIVA

Os espacos urbanos de utilizagdo coletiva sdo areas de solo urbano, distintas dos
espacos verdes de utilizagdo coletiva, que se destinam a prover, entre outras,
necessidades coletivas de estadia, recreio e lazer ao ar livre.

ESPACOS VERDES DE UTILIZACAO COLETIVA

Os espacos verdes de utilizagdo coletiva sdo as areas de solo urbano enquadradas
na estrutura ecolégica municipal que, além das fung¢Ges de protegdo e valorizagdo
ambiental e paisagistica, se destinam a utilizagdo pelos cidaddos em atividades de

estadia, recreio e lazer ao ar livre.

FOGO

Um fogo é uma parte ou a totalidade de um edificio, dotada de acesso
independente, constituida por um ou mais compartimentos destinados a
habitacdo e por espagos privativos complementares.

INFRAESTRUTURAS URBANAS
As infraestruturas urbanas sdo os sistemas técnicos de suporte direto ao
funcionamento dos aglomerados urbanos ou da edificacdo em conjunto.



OBRAS DE BENEFICIACAO

Sao aquelas que ndo estando tipificadas nas de conservagao servem para melhorar
ou beneficiar os imdveis ou fragdes correspondentes. Mais valia acrescentada a
um imoével em virtude de qualquer alteragdo a sua estrutura ou aparéncia
(beneficiagdo direta) ou da melhoria da sua envolvente urbana (beneficiagdo
indireta).

OBRAS DE CONSERVA(;AO

As obras destinadas a manter uma edificagdo nas condi¢des existentes a data da
sua construgdo, reconstrugdo, ampliagdo ou alteragdo, designadamente as obras
de restauro, reparagao ou limpeza, de acordo com o artigo 22 do Decreto-Lei n?
555/99, de 16 de dezembro.

OBRAS DE CONSERVA(;/:\O EXTRAORDINARIA

Consideram-se como obras de conservagdo ordinaria: obras ocasionadas por
defeito de construgdo no prédio, por caso fortuito ou por forca maior; as que nio
sendo imputadas a¢Ges ou omissOes ilicitas perpetradas pelo senhorio,
ultrapassem, no ano em que se tornem necessarias, dois ter¢os do rendimento
liguido desse mesmo ano.

OBRAS DE CONSERVACAO ORDINARIA

Consideram-se como obras de conservacdo ordinaria: obras de reparagdo e
limpeza geral do prédio e suas dependéncias; obras impostas pela administracdo
publica, nos termos de lei geral ou local, que visem conferir ao prédio as
caracteristicas apresentadas aquando da licenca de utilizagdo; obras destinadas a
manter o prédio no fim do contrato, nas condi¢Ges existentes a data da sua
celebragao.

OPERACOES DE REABILITACAO

As intervengdes de reabilitagdo realizadas em edificios ou fragdes auténomas que

consistam nas seguintes operagbes urbanisticas, conforme definigdo prevista no

RJUE:

i.Obras de alteragao;

ii.Obras de reconstrucdo ou de amplia¢cdo, na medida em que sejam condicionadas
por circunstancias preexistentes que impossibilitem o cumprimento da
legislacdo técnica aplicavel.

OPERACOES URBANISTICAS

As operagdes urbanisticas sdo as operagées materiais de urbanizagdo, de
edificacdo, utilizacdo dos edificios ou do solo desde que, neste ultimo caso, para
fins ndo exclusivamente agricolas, pecuarios, florestais, mineiros ou de
abastecimento publico de agua.

PARCERIA PUBLICO-PRIVADA

A parceria publico-privada € um acordo formal (geralmente, um contrato),
através do qual uma entidade publica (governo, autoridade local ou regional) e
uma ou mais entidades privadas decidem cooperar para construir equipamentos
ou desenvolver servigos.

PEREQUACAO

A perequagdo consiste na redistribuicdo equitativa dos beneficios e dos encargos
resultantes da execu¢do de um instrumento de gestdo territorial vinculativo dos
particulares ou de outro instrumento de intervengao urbanistica a que a lei atribua
esse efeito.

PLANO DE PORMENOR

O Plano de Pormenor desenvolve e caracteriza em detalhe as propostas de
ocupacado de qualquer area do territério municipal, estabelecendo regras sobre a
implantacdo das infraestruturas e o desenho dos espagos de utilizagao coletiva, a
implantacdo, a volumetria e as regras para a edificacdo e a disciplina da sua
integracdo na paisagem, a localizagdo e a inser¢do urbanistica dos equipamentos
de utilizacdo coletiva e a organizacdo especial das demais atividades de interesse
geral.


http://www.portaldahabitacao.pt
http://www.portaldahabitacao.pt

PREDIO

Um prédio é uma parte delimitada do solo juridicamente auténoma, abrangendo
as aguas, plantagdes, edificios e construgdes de qualquer natureza nela
incorporados ou assentes com caracter de permanéncia.

PREDIO URBANO DEVOLUTO

Considera-se devoluto o prédio urbano ou a fragdo auténoma que durante um ano
se encontre desocupada, sendo indicios de desocupagdo a inexisténcia de
contratos em vigor com empresas de telecomunicagdes, de fornecimento de agua,
gas e eletricidade e a inexisténcia de faturagdo relativa a consumos de agua, gas,
eletricidade e telecomunicagdes.

REABILITACAO

Por reabilitacdo entende-se uma forma de intervengao territorial integrada que
visa a valoriza¢do do suporte fisico de um territdrio, através da realizagdo de obras
de reconstrucdo, recuperacdo, beneficiacdo, renovacdo e modernizagdo do
edificado, das infraestruturas, dos servicos de suporte e dos sistemas naturais,
bem como de correcdo de passivos ambientais ou de valorizacdo paisagistica.

REESTRUTURACAO DA PROPRIEDADE EM SOLO URBANO

A reestruturacdo da propriedade em solo urbano é uma operagdo de
recomposicdo da estrutura fundiaria que incide sobre o conjunto dos prédios de
uma area delimitada de solo urbano e que tem por finalidade adaptar essa
estrutura fundiaria a novas necessidades de utilizacdo do solo previstas em plano
territorial ou em alvara de loteamento.

REGENERACAO

Por regeneracdo entende-se uma forma de intervengdo territorial integrada que
combina agdes de reabilitagdo com obras de demoli¢do e construgcdo nova e com
medidas adequadas de revitalizagdo econdmica, social e cultural e de reforco da
coesdo e do potencial territorial.

REGIME DE RENDA APOIADA

Regime aplicavel as habitagbes detidas, a qualquer titulo por entidades das
administragOes direta e indireta do Estado, das regiGes auténomas, das autarquias
locais, do setor publico empresarial e dos setores empresariais regionais,
intermunicipais e municipais, que por elas sejam arrendadas ou subarrendadas
com rendas calculadas em fung¢do dos rendimentos dos agregados familiares a que
se destinam.

REGIME DE RENDA CONDICIONADA

O regime de renda condicionada foi criado com o objetivo de proporcionar mais
casas para arrendar, com rendas mais baixas a partida, embora atualizaveis de
forma controlada nos anos subsequentes do contrato de arrendamento.

SISTEMA DE INFORMAGAO GEOGRAFICA

Sistema de Informagdo geografica Ficha n.2 II-27 Defini¢ao Sistema de Informacgao
geogrifica (SIG) pode ser entendido como uma ferramenta de sistematizagéo,
armazenamento, gestdo, exploragdo e disponibilizacdo de conjuntos de dados
geograficos, constituida por bases de dados de informacdo geogrifica e
alfanumérica georreferenciada.

TECIDO URBANO

O tecido urbano é a realidade material e funcional que é criada, num dado lugar,
pelo efeito conjugado dos edificios, das infraestruturas urbanas e dos espagos ndo
edificados que nele existem.

TOTAL OU PREDOMINANTEMENTE AFETOS AO USO HABITACIONAL

Os edificios ou fragGes autonomas em que pelo menos 50% da sua area se destine
a habitacdo e a usos complementares, designadamente estacionamento,
arrecadagdo ou usos sociais.

UNIDADE DE EXECUCAO
Uma unidade de execugdo é uma porgdo de territdrio delimitada para efeitos de
execuc¢do de um plano territorial.



UNIDADE OPERATIVA DE PLANEAMENTO E GESTAO

Uma unidade operativa de planeamento e gestdo é uma por¢do continua de
territorio, delimitada em plano diretor municipal ou em plano de urbanizagdo para
efeitos de programacdo da execu¢do do plano ou da realizagdo de operagdes
urbanisticas.

ZONA DE PRESSAO URBANISTICA

Areas em que se verifique uma dificuldade significativa de acesso a habitagdo, seja
por a oferta habitacional ser escassa ou desadequada face as necessidades, seja
por essa oferta ser disponibilizada a valores superiores aos suportaveis pela
generalidade dos agregados familiares sem que entrem em sobrecarga de gastos
habitacionais face aos seus rendimentos.
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