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1| INTRODUCAO

Ao longo dos tempos os nossos nucleos urbanos tém assistido a degradacdo progressiva das suas
estruturas urbanas e dos seus edificios o que tem originado a diminui¢do do seu valor patrimonial

e da sua atratividade.

Os edificios vdo-se degradando a medida que o tempo passa, consequéncia ndo sé do seu
envelhecimento, como também da falta de utilizacdo e/ou adaptacdo destes aos novos estilos de
vida. Urge, assim, a necessidade de desenvolver instrumentos de modo a reverter esta tendéncia.
E fundamental a implementacio de uma intervencdo integrada, racionalizando recursos e

evitando intervenc¢oes dispersas.

A reabilitagdo urbana, tida como uma das melhores solu¢ées para dinamizar os centros urbanos,
apresenta inumeras vantagens e constitui uma oportunidade para salvaguardar e valorizar o

patriménio edificado.

A questdo da reabilitacdo urbana tem-se mostrado uma preocupagdo da cdmara municipal da
Lousd, que entende a reabilitacdo urbana como um instrumento indispensidvel para a
requalificacdo dos lugares e respetivo patrimoénio, para o desenvolvimento da economia local,

bem como para o fomento da coesdo social.

No ambito do Programa Municipal de Reabilitagdo Urbana “Lousa Reabilita”, a Camara Municipal
e a Assembleia Municipal aprovaram em o1 de fevereiro de 2016 e em 26 de fevereiro de 2016,
respetivamente, a delimitacio da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) das Gandaras que
resultou de uma proposta elaborada em conformidade com o n.2 2 do artigo 13.2 do Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.® 32/2012, de 14 de agosto (Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana), com a sua atual redagdo, e consubstanciada nos seguintes

elementos:

e Memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagdo da drea

abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
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e Identificagdo dos incentivos e beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos
termos da alinea a) do artigo 14.2 do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU),

relativos aos prédios urbanos localizados na ARU das Gandaras;

e Identificagdo dos incentivos relativos as taxas urbanisticas, nos termos da alinea b) do
artigo 14.2 do RJRU, relativos aos prédios urbanos localizados na ARU das Gandaras;

¢ Planta com a delimitagdo da drea abrangida pela ARU.

Pretendendo-se promover a reabilitacio do patriménio construido na ARU das Gandaras
incentivando o envolvimento e a participa¢do dos cidaddos na preservagdo dos bens patrimoniais,
a Camara Municipal da Lousa, na sua reunido ordindria publica de o5 de junho de 2017, deliberou
que a Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) das Gandaras devera assumir a tipologia de ORU

simples a realizar através de instrumento proprio.

E neste contexto que surge o presente documento, o qual consubstancia a Estratégia de

Reabilitacdo Urbana definida para a ARU das Gandaras, a que corresponde uma ORU simples.

O presente documento, adiante designado por Estratégia de Reabilitacdo Urbana para a ARU das
Gandaras, encontra-se organizado em conformidade com o estipulado no artigo 30.2 do RJRU, e

procura:

i. Apresentar as opgdes estratégicas de reabilitacio da ARU, compativeis com as opgoes de

desenvolvimento do municipio;
ii. Estabelecer o prazo de execu¢do da operagdo de reabilitagdo urbana;

iii. Definir as prioridades e especificar os objetivos a prosseguir na execugdao da opera¢do de

reabilita¢do urbana;

iv. Determinar o modelo de gestdo da drea de reabilitagdo urbana e de execugdo da respetiva

operacdo de reabilitagdo urbana;
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v. Apresentar um quadro de apoios e incentivos as agdes de reabilitagdo executadas pelos
proprietarios e demais titulares de direitos e propor solugdes de financiamento das a¢des de

reabilitagdo;

vi. Explicitar as condi¢des de aplicacdo dos instrumentos de execugdo de reabilitacdo urbana.
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2 | PROCESSO DE APROVACAO DE OPERACAO DE REABILITACAO
URBANA

A Estratégia de Reabilitacdo Urbana para a ARU das Gandaras surge no seguimento da:

1. Delimitagdo da ARU das Gandaras aprovada na reunido da Camara Municipal de o1 de
fevereiro de 2016, e na Sessdo da Assembleia Municipal de 26 de fevereiro de 2016, publicada
através do Aviso n.2 3268/2016, na 22 Série do Didrio da Republica, n.? 49, de 10 de margo de

2016;

2. Necessidade de dar cumprimento ao disposto no artigo 15.2 do RJRU, que estabelece a

necessidade de fazer aprovar para cada ARU a correspondente ORU.

Tratando-se de uma Estratégia de Reabilitacdo Urbana para a execugdo de uma ORU simples, a

Camara Municipal da Lousa devera deliberar sobre a sua aprovagao.

Apos aprovacdo, o projeto de ORU simples serd remetido ao Instituto da Habitacdo e da
Reabilitagdo Urbana, IP (IHRU), por meios eletronicos, para emissdo de parecer ndo vinculativo
no prazo de 15 dias e, simultaneamente, sera submetido a discussdo publica pelo periodo de 20
dias tteis, a promover nos termos previstos no artigo 89° do Regime Juridico dos Instrumentos de

Gestao Territorial (RJIGT), na reda¢do dada pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio.

A Camara Municipal deverd ponderar os resultados das eventuais altera¢cdes sugeridas, quer no
parecer do IHRU, quer no processo de discussio publica, e no caso de ndo proceder a
reformulagdes no projeto ORU simples, devera remeter o mesmo para aprova¢do em reunido da

Camara Municipal e, posteriormente, a Assembleia Municipal, para aprovagdo.

No entanto, caso se verifique a necessidade de reformular o projeto ORU simples, a Camara
Municipal devera deliberar sobre esta matéria e reiniciar o processo de aprova¢io do novo

projeto, reenvio ao IHRU e submete-lo a nova discussdo publica.

Cdmara Municipal da Lousa ﬁ
dezembro de 2018



Projeto de Operag¢do de Reabilitagdo Urbana Simples das Gandaras | Estratégia de Reabilitacdo Urbana

Apos aprovagdo da Assembleia Municipal, a Camara Municipal da Lousa enviara a aprovacdo da
ORU simples da ARU das Gandaras para publicacdo na 22 Série do Diario da Republica, através de
aviso e, simultaneamente, informara o IHRU em conformidade, bem como procedera a respetiva

divulgacdo na pagina eletrénica do Municipio.
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3 | ENQUADRAMENTO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

A ARU das Gandaras tem uma area de 45,00 ha e situa-se na Freguesia de Gandaras, abrangendo
os aglomerados de Ribeira, Fontainhas, Papanata, Reguengo, Moita e de Codessais (freguesia de

Gandaras).

Figura 1 - Delimita¢do da ARU das Gdndaras
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4 | CARATERIZACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

4.1 | ESTRUTURA URBANA

A ARU das Gandaras compreende os lugares de Ribeira, Fontainhas, Papanata, Reguengo, Moita e

de Codessais (freguesia de Gandaras).

Estes lugares correspondem a aglomerados essencialmente habitacionais, de origem rural,
marcados por uma envolvente agricola. O patrimoénio edificado maioritariamente habitacional

possui uma volumetria homogénea, variando entre um e dois pisos.
A estrutura urbana da ARU das Gandaras é caraterizada por:

- Um tecido urbano com elevado nivel de consolidacdo, constituido por uma multiplicidade

de aglomerados urbanos;

- Uma ocupacgdo linear ao longo das Estradas Municipais 551, 1209-1 e 1233, que atravessam a

ARU das Gandaras;
- Alinhamentos, na sua maioria, definidos a face dos arruamentos;

- Uma relagdo forte do espa¢o urbano com o territorio agricola envolvente.
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Figura 2 - Estrutura urbana da ARU das Gandaras
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4.2 | ANALISE DEMOGRAFICA

Nos lugares de Ribeira, Fontainhas, Papanata, Reguengo, Moita e de Codessais (freguesia de
Gdandaras), abrangidos pela ARU das Gandaras, residem 1020 individuos, em que o numero de
individuos com 65 e mais anos é superior ao numero de criancas (23% e 13% respetivamente).
Trata-se assim de uma populagdo com tendéncia para o envelhecimento, em que as familias com
pessoas com idades superiores a 65 anos sio em numero superior em relacdo aquelas que
possuem elementos com idades inferiores a 15 anos: 40% e 25%, respetivamente. De referir, que
da populac¢do sem atividade econdmica, os reformados registam valores percentuais significativos

(70%).

Populacao residente por grupos etarios

100
80 64%
60
40 23%
0,
0 I
0-13 anos 14-64 anos mais 65 anos

Fonte: Base Geografica de Referencia¢do de Informagdao(BGRI), Censos de 2011, INE

Familias classicas com pessoas com idades superiores a 65 anos e com
pessoas com idades inferiores a 15

100
80
60 40%
40 25%
> ]
0 L | L |

inferiores a 15 anos mais 65 anos

Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE
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4.3 | ANALISE DO EDIFICADO

A volumetria do edificado apresenta homogeneidade, uma vez que a grande maioria dos edificios
é constituida por 1 ou 2 pisos, que se explica pela existéncia de uma tipologia essencialmente de

habita¢do unifamiliar.

Numero de pisos dos edificios

100 98%

80
60
40

20
1,5% 0,5%

1 ou 2 pisos 3 ou 4 pisos 5 ou + pisos

Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE

No que diz respeito a época de constru¢do dos edificios, constata-se que os edificios construidos
antes de 1991 apresentam um valor percentual muito significativo (84%), revelando assim um

parque edificado envelhecido.

Epoca de construcao

N.e % N.e %

493 84 95 16

Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE
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O tipo de utilizagdo dos edificios permite melhor determinar a sua afetagdo, verificando-se que a

sua quase totalidade se destina para fins habitacionais (cerca de 99%).

Tipo de utiliza¢ao

N.e

%

N.e %

584

99

Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE

Ao nivel da forma de ocupagdo dos alojamentos, verifica-se que a maioria dos alojamentos se

constitui como residéncia habitual ou principal de pelo menos uma familia. No que respeita aos

alojamentos vagos, isto é, que se encontram desocupados e que estdo disponiveis para venda,

arrendamento, demoligdo ou outra situacao, estes assumem os 28%.

N.e

Forma de ocupacao dos alojamentos

%

% N.e

%

396

63

52

9 177

28

Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE
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Dos alojamentos residenciais habituais, 83 % sdo ocupados pelo proprietario, sendo pouco

expressiva a percentagem de alojamentos arrendados: 1%.

Regime de propriedade dos alojamentos residenciais habituais

N.e

%

N.e

%

330

33

45

11

21

Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE
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4.4 | SINTESE

A ARU das Gandaras, com marcas de um aglomerado de cariz rural, possui uma populagdo

tendencialmente envelhecida.

O seu parque edificado apresenta homogeneidade, com edifica¢des de 1 ou 2 pisos de tipologia

habita¢do unifamiliar.

Trata-se de um edificado antigo, sobretudo com proprietdrio ocupante e destinado quase
exclusivamente para fins habitacionais. Os alojamentos em regime de arrendamento assumem
pouca expressdo, ao contrario dos alojamentos vagos que representam 28% do total de

alojamentos existentes.

Camara Municipal da Lousa ﬁ
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5 | OPCOES ESTRATEGICAS DE REABILITACAO URBANA

5.1 | ENQUADRAMENTO

No presente capitulo apresenta-se as opgoes estratégicas de reabilitacdo urbana delineadas para a

ARU das Gandaras que suportardo a operacionalizacdo da respetiva ORU.

A sua defini¢do teve em considera¢do caracterizagdo apresentada no capitulo 4, bem como as
opgoes estratégicas de instrumentos de planeamento de escala supramunicipal e municipal,

nomeadamente:

- Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT): E o instrumento

de topo do sistema de gestdo territorial, define objetivos e opg¢des estratégicas de
desenvolvimento territorial e estabelece o modelo de organiza¢do do territorio nacional. O
PNPOT constitui-se como o quadro de referéncia para os demais programase planos
territoriais e como um instrumento orientador das estratégias com incidéncia territorial.
O PNPOT define como compromisso para o territorio nacional, nomeadamente, a
promogao da concentra¢do da habitacdo e das atividades, pela reabilitacdo e regeneracdo
urbanas, pela mobilidade sustentdvel, economia circular e de partilha e consumos de

proximidade.

Este programa identifica um conjunto de medidas destinadas a operacionalizar os
compromissos assumidos pelo mesmo para o territdrio, em que os municipios terdo um
papel fundamental na sua concretizagdo. Desse conjunto destacam-se as seguintes

medidas:

e Valorizar o recurso solo e combater o seu desperdicio, incrementando,
nomeadamente, a regeneracdo de dreas urbanas obsoletas, a reabilitacdo do
edificado e do espaco publico com valor patrimonial e a reutilizacdo de

espacos edificados para novos fins;

Cdmara Municipal da Lousa ﬁ
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e Valorizar o territério através da paisagem, promovendo a recuperagdo e a
diversidade paisagistica, a reutilizagio e a reabilitacio do patrimonio

edificado;

e Qualificar o ambiente urbano e o espaco publico, através de a¢des orientadas

paraa:
- Oferta e melhoria das condigdes de habitabilidade;
- Salvaguarda do patriménio urbanistico e arquitetonico;

- Participagdo das comunidades locais nas opg¢des de planeamento e nas a¢bes

de qualificagdo do ambiente urbano;

e Promog¢do uma politica de habita¢do integrada, aumentando a reabilitagcdo do

edificado e promovendo a qualidade urbana;

¢ Dinamizagdo e revitalizacdo do comércio e dos servicos, de forma a estruturar
o espago urbano e a estimular os processos de recuperagio dos espagos

urbanos devolutos.

- Plano Regional de Ordenamento do Territério do Centro (PROT-C): E o instrumento de

gestdo territorial que define a estratégia regional de desenvolvimento territorial da regido.
Este documento, em elaboragdo, define como objetivo geoestratégico afirmar a Regido
Centro como um “territério portador de um contributo ativo e auténomo para a
estruturagdo e desenvolvimento sustentdvel do territério continental (...) configurando um
modelo territorial que afirme a sua autonomia face as regiées urbanas de Lisboa e do Porto.”
O PROT-C estabelece um conjunto de normas orientadoras (normas gerais, normas
especificas por dominio de interven¢do e normas especificas de base territorial), com
incidéncia nos diferentes dominios do ordenamento territorial e urbano, das quais das
quais se realga as seguintes, no contexto estratégico e tematico do presente documento:

e Norma Geral: A valorizacdo e consolidagio de um modelo policéntrico de

organizac¢do do Sistema Urbano Regional, base para a melhoria da competitividade
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regional e da qualidade de vida, implicam, nomeadamente, assegurar que a
regeneracdo urbana contribua para potenciar os recursos diferenciadores dos
centros urbanos da Regido;

e Normas especificas de base territorial: Em matéria de coesdo urbana, os municipios
deverdo discriminar positivamente a reabilitacio do edificado, de forma a
rentabilizar o patrimoénio edificado, privilegiando nos seus programas a

consolidagdo e qualificagdo dos tecidos urbanos.

- Estratégia Integrada de Desenvolvimento Territorial da Regido de Coimbra (EIDT): E o

documento estratégico que define a visdo e a estratégia de desenvolvimento da Regido de

Coimbra, para o periodo 2014-2020.

A estratégia de desenvolvimento da regido de Coimbra fundamenta-se em trés dreas de
intervencdo prioritdria - Valorizagdo e Gestao dos Recursos Enddgenos, Inovacao e Capital
Humano e Coesdo e Inclusdo Social - e duas dreas transversais - Rede Urbana e
Estruturagdo do Territorio e Rede de Governag¢do e Eficiéncia da Administragdo.
Relativamente a valorizacdo e gestdo dos recursos endogenos, destacam-se os seguintes

objetivos estratégicos:
e Conservar e valorizar o patrimonio construido e imaterial;

e Diversificar a atividade econdmica dos territorios rurais, tendo em vista 0 aumento

do valor acrescentado, exportagdes e emprego qualificado.

- 1.2 Revisio do Plano Diretor Municipal (PDM) da Lous3 (Aviso n.2 8729/2013, Didrio da

Republica n.? 130, 2.2 série, de g de julho de 2013): Enquanto instrumento de gestdo

territorial, constitui a principal referéncia orientadora em matéria de politica municipal de
ordenamento do territério e urbanismo, competindo-lhe explicitar a estratégia de

desenvolvimento territorial e 0 modelo de organizac¢do espacial do concelho.

Em termos de programacdo estratégica de execu¢do, a 1.2 Revisio do PDM da Lousa

definiu como privilegiadas, nomeadamente, as seguintes intervengoes:

Cdmara Municipal da Lousa
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e As que, contribuindo para a concretizacdo dos seus objetivos, possuam cardter
estruturante no ordenamento do territério e sejam catalisadores do

desenvolvimento do concelho;
e As de consolidagdo e qualificagdo do solo urbanizado;

e As de qualificacdo de espagos designadamente, para o desenvolvimento turistico do

concelho;

e As de valorizagdo das centralidades tradicionais.

Camara Municipal da Lousa ﬁ
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5.2 | PRIORIDADES E OBJETIVOS A PROSSEGUIR

As prioridades e objetivos sdo delineados em estreita ligagdo com a estratégia definida para a
operagdo de requalificacdo urbana (ORU), perspetivando a sua prossecu¢do através de medidas e

acoes concretas.

A delimitacdo da ARU das Gandaras, a qual corresponde uma ORU simples, determinou a
necessidade de se promover nesta area, um conjunto de interveng¢des que criem uma dindmica de
motivacdo capaz de gerar iniciativa e convergéncia de interesses, rumo a melhoria e
moderniza¢do do parque habitacional, a valorizagdo das fung¢des presentes e a atragdo de novas

atividades.

A ORU das Gandaras tem assim como estratégia global a revitalizagdo econdmica, social e cultural
dos nucleos urbanos de Fontainhas, Moita, Papanata, Reguengo, Ribeira e de Codessais (freguesia
de Gdndaras), assente nos seguintes objetivos aprovados pela Camara Municipal e Assembleia

Municipal:
1. Reforgar a politica de reabilitagdo e requalificagdo que tem vindo a ser desenvolvida;
2. Requalificagdo e revitalizagdo dos centros urbanos do concelho da Louss;

3. Promover a protegdo e a valorizagdo do patrimonio edificado como fator de identidade e

diferenciac¢do urbana;

4. Potenciar a revitalizacdo e reabilitacio dos edificios que se encontram degradados ou

funcionalmente inadequados;

5. Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade dos espagos edificados com

vista ao incentivo de uma tendéncia de reocupacdo e fixagdo da populacdo;

6. Promover dindmicas de investimento com vista a melhoria do estado de conservagdo do
edificado, designadamente através da disponibilizacio de uma carteira de incentivos em

apoios de natureza fiscal e financeira.
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As ORU simples consistem em intervenc¢des integradas de reabilitacdo urbana a realizar nas ARU,
tendo como elemento fundamental a reabilitacio do edificado, num quadro articulado de
coordenacdo e apoio da respetiva execuc¢do, tal como previsto no n.2 2 do artigo 8.2 do RJRU,
sendo que estas ag¢des serdo realizadas preferencialmente pelos respetivos proprietarios e titulares

de outros direitos, 6nus e encargos.

Assim sendo, na execugdo da ORU das Gandaras (ORU simples) sera dado especial enfoque ao
incentivo e apoio aos proprietdrios e aos demais titulares de outros direitos, 6nus e encargos para
que promovam a reabilitacdo dos seus edificios, sendo por isso, prioritario a divulgacdo e

promocao das condi¢des e vantagens subjacentes a reabilitacdo do patrimonio edificado.

Considerando os objetivos a prosseguir, as interven¢des a desenvolver na ARU das Gandaras
deverdo centrar-se nomeadamente, em:

a) Incentivar a reabilitacdo do edificado degradado e devoluto;

b)  Promover a fixa¢do da populacdo e a captagdo de novos residentes;

c¢)  Valorizagdo do patrimonio arquitetdnico construido;

d) Fomentar a revitaliza¢do do comércio tradicional;

e)  Atrair fun¢des urbanas geradoras de dindmicas socioeconomicas;

f)  Reforcar e valorizar a identidade dos lugares.
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5.3 | MEDIDAS E ACOES DE INTERVENCAO

Considerando os objetivos e as prioridades que irdo orientar a execu¢do da ORU das Gandaras,

foram definidas as seguintes medidas e a¢des de intervenc¢do na respetiva ARU:

1. Divulgacdo da ORU junto dos particulares e dos agentes locais sensibilizando-os

nomeadamente, para:

- A importancia da reabilitagdo urbana no desenvolvimento econémico, turistico e cultural

dos aglomerados urbanos;
- Objetivos e prioridades a prosseguir na execugdo da ORU;
- O quadro de apoios e incentivos disponiveis para as agdes de reabilitacdo urbana;

- O dever de manutencdo ou reposi¢dao das condigoes de seguranga, salubridade e arranjo

estético do edificado;
- Adocgdo de critérios de eficiéncia energética do edificado;

2. Agilizar a instrugdo e andlise de processos administrativos conducentes a implementac¢do

de obras de reabilitagdo urbana;

3. Apoio técnico municipal, ao nivel do aconselhamento, no desenvolvimento do projeto e

instrugdo do processo de reabilitacdo urbana;

4. Intervir junto dos proprietdrios, dentro do quadro regulamentar aplicavel, face a imdveis

devolutos, degradados ou em estado de ruina.
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6 | MODELO DE GESTAO E EXECUCAO

6.1 | DEFINICAO DA ENTIDADE GESTORA

O municipio assumird as fung¢des de entidade gestora da ORU das Gandaras, fazendo uso de todas
as competéncias e utensilios que lhes sdo conferidos e ao seu dispor pelo RJRU, a serem aplicadas

na agilizagdo da execugdo da presente estratégia de reabilitacdo urbana.
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6.2 | MODELO DE GESTAO

A gestdo da ORU das Gandaras orientar-se-a pelo seguinte modelo de procedimentos:
e Promogdo de a¢des de divulgacdo e sensibilizagdo;

e Prestacdo de apoio as iniciativas dos particulares, nomeadamente através da promog¢do do
atendimento de proximidade que permita o esclarecimento de duvidas sobre apoios e
incentivos as agbes de reabilitacdo executadas, ou a executar, pelos proprietdrios ou

demais titulares de outros direitos, 6nus e encargos;

e Efetuar as vistorias prévias necessarias para aferir o estado de conservagdo dos imoveis e
emitir os pareceres ou documentos necessarios para auxiliar na defini¢do da situacdo de

partida para as a¢oes de reabilitagdo;

e Prestacdo de informagdo sobre normas técnicas e condicionamentos de edificabilidade ao

nivel dos projetos de arquitetura e especialidades;

e Agilizar a apreciagdo dos processos de controle prévio das opera¢des urbanisticas, de

licenciamento e de emissoes de licencas de utilizagdo;
¢ Diligenciar as vistorias finais;

e Comunicar as financas a situagdes que permitem o recurso aos beneficios fiscais apds

concluidas as ag¢oes de reabilitagdo.
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6.3 | MODELO DE EXECUCAO

A ORU das Gandaras consistira numa intervenc¢do integrada de reabilita¢do urbana, dirigindo-se
primacialmente a reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de coordenac¢do e apoio da

respetiva execugao.

Assim, a execu¢do da ORU das Gandaras serd desenvolvida através da modalidade de execucdo
por iniciativa dos proprietdrios ou titulares de outros direitos, énus ou encargos relativos aos
imoveis existentes na ARU das Gandaras, com o apoio do Municipio da Lousd, enquanto entidade

gestora.

O Municipio enquanto entidade gestora, dispde de um conjunto de poderes previstos pelo RJRU,
que lhe permitem atuar ao nivel do controlo das opera¢des urbanisticas e da execu¢do de politica

urbanistica.

Relativamente ao controlo das operagbes urbanisticas, a entidade gestora pode exercer os

seguintes poderes, para executar a operagao de reabilitagdo (artigos 44.° a 48.2 RJRU):

1. As competéncias para a pratica dos atos administrativos inseridos nos procedimentos de
licenciamento e de comunicagdo prévia de operagdes urbanisticas, e ainda de autorizagdo
de utilizagdo, que, nos termos do disposto no Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificagdo (RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.? 555/99, de 16 de dezembro, na sua atual

redagdo, sejam da competéncia da cdmara municipal ou do seu presidente;

2. Inspecbes e vistorias, nomeadamente as competéncias para ordenar e promover, em
relagdo a imoveis localizados na respetiva drea de reabilitagdo urbana, a realizacdo de

inspegodes e vistorias de fiscaliza¢do, nos termos previstos no RJUE;
3. Adocdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica nos termos previstos no RJUE;
4. Cobranga de taxas;

Rececdo das cedéncias ou compensagées devidas.

b4

A entidade gestora da ORU das Gandaras pode utilizar os seguintes instrumentos na execug¢do da

ORU simples das Gandaras, previstos no artigo 54.° e seguintes do RJRU:
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1. Imposicdo da obrigacdo de reabilitar e de obras coercivas, em caso de os proprietdrios
terem capacidade financeira para suportarem os encargos da operagdo urbanistica de
reabilitacdo urbana, e sem prejuizo de programas especificos de apoio eventualmente
existentes para esta tipologia de opera¢do urbanistica, tendo em conta os termos do

estabelecido no artigo 55.2 do RJRU;

2. Execugdo de empreitada tnica, quando esta constituir uma forma rentavel e eficiente de

execucdo das intervencdes, nos termos do estabelecido no artigo 56.2 do RJRU;
3. Ordem de demoli¢do de edificios, nos termos do estabelecido no artigo 57.2 do RJRU;

4. Exercicio do direito de preferéncia, tendo em conta os termos do estabelecido no artigo

58.2 do RJRU;

5. Ordem de arrendamento for¢ado, tendo em conta os termos do estabelecido no artigo 59.°

do RJRU.

Nos termos dos artigos 65.2 a 68.¢ do RJRU, para efeitos de execugdo da operagdo de reabilitacdo, a

entidade gestora da ORU das Gandaras sdo ainda conferidas as seguintes competéncias:

1. Determinar o nivel de conserva¢do de um prédio urbano, ou de uma fragdo, compreendido
numa area de reabilitacdo urbana, ainda que ndo estejam arrendados, nos termos

definidos em diploma préprio;

2. Identificar os prédios ou fracdes que se encontram devolutos, para efeitos de aplica¢do do

disposto no Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto;

3. Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento municipal,

para incentivo a realizagdo das operagdes urbanisticas;

4. Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento municipal,

para incentivo a instala¢do, dinamizagdo e moderniza¢do de atividades econdmicas;

5. Estabelecer, em regulamento municipal, um regime especial de cdlculo das compensacdes

devidas ao municipio pela ndo cedéncia de dreas para implanta¢do de infraestruturas
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urbanas, equipamentos e espacos urbanos e verdes de utiliza¢do coletiva, nos termos do

disposto nos n% 4 e 5 do artigo 44.2 do RJUE;

6. Constituir fundos de compensagdo com o objetivo de receber e pagar as compensacoes

devidas pela aplicagdo de mecanismos de perequagdo compensatoria.
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7 | CONDICOES DE APLICACAO DOS INSTRUMENTOS DE EXECUCAO DE
REABILITACAO URBANA

O modelo de execu¢do da ORU simples das Gandaras é a execugdo por iniciativa dos particulares,
com o apoio da entidade gestora, uma vez que esta ORU ¢é direcionada para a reabilitagdo do

edificado privado.

O Municipio da Lousi, enquanto entidade gestora, num primeiro momento, procedera a
divulgacdo da ORU das Gandaras, através de a¢des de sensibilizacdo junto dos particulares e dos
agentes locais, onde serd destacado a importancia da reabilitacio para o desenvolvimento
econdmico local, as vantagens do processo de reabilitacdo do patrimonio edificado, o dever de
reabilitar que impende sobre todos (particulares e administracio) e o quadro de apoios e
incentivos a reabilitacdo urbana de natureza técnico-administrativa, financeira e fiscal disponivel,

apresentado no capitulo seguinte.

Posteriormente, a ndo realizagdo de obras de reabilitacdo necessarias, podera for¢ar o Municipio a
utilizar os instrumentos de execucdo de reabilitagio urbana disponibilizados pelo RJRU
enunciados no capitulo 6, tais como, a imposi¢do da obrigacdo de reabilitar e/ou a execu¢do de

obras coercivas.

Os edificios ou fracdes autonomas localizados na ARU das Gandaras, que se apresentem
devolutos ou em estado de ruina, serdo objeto de identificacdo, nos termos legais, para efeitos de
elevacdo da taxa de IMI ao triplo, prevista no n.2 3 do artigo 112.2 do Cddigo do Imposto sobre

Imoveis.

Para efeitos da majoracdo de 30% da taxa de IMI, ao abrigo do n.2 8 do artigo 112.2 do Cddigo do
Imposto sobre Imdveis, serdo também identificados os prédios ou fragées autonomas degradados
situados na ARU das Gandaras, considerando-se como tais os que, face ao seu estado de
conservagdo, ndo cumpram satisfatoriamente a sua fun¢do ou fagam perigar a seguranca de
pessoas e bens, nomeadamente, insalubridade, deformacdo, fendilhagdo ou desagregacdo de

elementos.
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O Municipio da Lousd, na qualidade de entidade gestora da ORU das Gandaras devera assegurar a
execucdo da mesma, no entanto, o seu sucesso estard dependente da participa¢do ativa dos

particulares e dos agentes locais.
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8 | QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

8.1 | BENEFICIOS E INCENTIVOS FISCAIS E FINANCEIROS

Com a aprovagao da delimita¢do da ARU das Gandaras, o Municipio da Lousa definiu o quadro
dos beneficios e incentivos fiscais e financeiros aplicaveis aos prédios urbanos localizados na

referida ARU, objeto de obras de reabilitagao.

Os beneficios e incentivos fiscais e financeiros previstos para promover a reabilitacdo de edificios

na ARU das Gandaras incidem sobre:
¢ O Imposto Municipal sobre Imdveis;
¢ O Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imdveis;
e As taxas urbanisticas.

Sem prejuizo de outros beneficios e incentivos a criar, apresentam-se de seguida aqueles que, no
presente momento, se encontram disponiveis para a reabilitacdo do patriménio edificado da ARU

das Gandaras:

1. Beneficios fiscais associados aos impostos municipais para os prédios urbanos ou fragées
autonomas localizadas na ARU das Gandaras, que preencham os requisitos referidos no

n.21do artigo 45.2 do EFB:

11. Isen¢do de Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) para os prédios urbanos ou fragdes
auténomas localizados na ARU das Gandaras, por um periodo de trés anos a contar do
ano, inclusive, da conclusio das obras de reabilitacdo (podendo ser renovavel por
mais cinco anos, a requerimento do proprietario, no caso de imoveis afetos a
arrendamento para habitagdo permanente ou a habita¢do prdpria e permanente), nos
termos da alinea a) do n.2 2 do artigo 45° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, alterado
pela Lei do Or¢amento do Estado para o ano de 2018 - Lei n.? 114/2017, de 29 de

dezembro;
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1.2. Isen¢do do Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imdveis (IMT) nas
aquisicbes de imoveis destinados a intervengbes de reabilitacio, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data
de aquisigdo, nos termos da alinea b) do n.? 2 do artigo 45° do Estatuto dos Beneficios
Fiscais, alterado pela Lei do Or¢amento do Estado para o ano de 2018 - Lei n.° 14/2017,

de 29 de dezembro;

1.3. Isen¢do do Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT) na
primeira transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitagio, a afetar a
arrendamento para habitacdo permanente ou, quando localizado em 4&rea de
reabilitacdo urbana, também a habitacdo prépria e permanente, nos termos da alinea
c) do n.2 2 do artigo 45° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), alterado pela Lei do

Orc¢amento do Estado para o ano de 2018 - Lei n.? 114/2017, de 29 de dezembro.
2. Incentivos financeiros:

2.1. Redug¢do de 50% do valor das taxas de entrada e apreciagdo de processos de obras,
relativos a agbes de reabilitacdo realizadas em imdveis localizados na ARU das
Gandaras, previstas no Regulamento Municipal de Taxas e Compensag¢des Urbanisticas

em vigor;

2.2.Reducdo de 50% do valor das taxas inerentes a emissdo de alvard de licenga de obras
ou a admissdo de comunicagdo prévia de obras relativas a agbes de reabilitacdo
realizadas em imoveis localizados na ARU das Gdandaras, previstas no Regulamento

Municipal de Taxas e Compensa¢des Urbanisticas em vigor;

2.3.Isen¢do do pagamento das taxas devidas pela ocupagdo da via publica por motivo de

obras, bem como da respetiva taxa de aprecia¢do do pedido de licenciamento;

2.4.Realizacdo a titulo gratuito das vistorias de afericio do estado de conservagdo do

imovel a reabilitar.

3. Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais:
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3.1. Deduc¢do a coleta, em sede de Imposto sobre Rendimento Singular (IRS), com um
limite de 500¢€, de 30 % dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a

reabilitacdo de imoveis localizados na ARU das Gandaras (n.2 4 do artigo 71° do EBF);

3.2. Tributagdo a taxa auténoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de
IRS residentes em territério portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente
a intervencdo, de imovel localizado na ARU das Gandaras (n. 5 do artigo 712 do EBF,
alterado pela Lei do Or¢amento do Estado para o ano de 2018 - Lei n.? 14/2017, de 29

de dezembro);

3.3. Tributagdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de
IRS quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis localizados
na ARU das Gandaras, recuperados nos termos da estratégia de reabilitagcdo (n.2 7 do
artigo 712 do EBF, alterado pela Lei do Or¢amento do Estado para o ano de 2018 - Lei

n.2 114/2017, de 29 de dezembro);

3.4.Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) a taxa reduzida de 6% em obras de

reabilitacdo urbana (Lista I, verba 2.23 anexa ao Cddigo do IVA, na redag¢do em vigor).
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8.2 | OUTROS INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

Além do quadro de beneficios e incentivos fiscais e financeiros supra apresentado, os
proprietdrios e investidores no dominio da reabilitacdo urbana dispéem ainda dos seguintes

incentivos a reabilitacdo urbana:

e Apoio técnico municipal personalizado, estando disponivel uma linha de apoio a
reabilitagio urbana, através da qual poderdo ser prestadas informagdes,
esclarecimentos de duvidas e apoio para a instrugdo de processos, por parte dos

técnicos afetos a este processo, através de um contato telefénico direto: 239990373;
¢ Celeridade na andlise e apreciagdo de projetos reabilitagdo;

e Regime excecional e temporario de reabilitacdo de edificios ou de fragdes, aprovado
pelo Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril, que adota medidas de simplificagdao
administrativa, que visam reforcar o objetivo de dinamizagdo, de forma efetiva, dos

processos administrativos de reabilitacdo urbana.

O regime excecional e tempordrio supramencionado estabelece um conjunto de normas
destinadas a simplificar e estimular o processo de reabilitagio do parque edificado. Com este
regime excecional, as obras de reabilitagdo do edificado ficam dispensadas do cumprimento de
determinadas normas técnicas apliciveis a construcdo, pelo facto de essas normas estarem
sobretudo orientadas para a construgdo nova e ndo para a reabilitacdo de edificios antigos e de

diferentes épocas de construgdo.

Este regime engloba os edificios ou fra¢ées concluidas ha pelo menos 30 anos ou localizados em
ARU, sempre que se destinem total ou predominantemente ao uso habitacional. Estdao abrangidas
as obras de conservagao, de alteragdo, de reconstrucdo e de construgao ou amplia¢do (neste caso,
condicionadas por circunstancias preexistentes e desde que respeitam os alinhamentos e cérceas,

e ndo agravem as condig¢des de seguranca e salubridade).

Trata-se de um regime excecional porque pretende dar resposta a uma conjuntura econoémica e

social extraordindria. E também tempordrio porque vigora até g de abril de 2021.
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9 | PRAZO DE EXECUCAO DA ORU

Ao abrigo do artigo 20.2 do RJRU, a ORU das Gandaras vigorara pelo prazo de 15 anos, a contar da

data da sua aprovagao.

Ao abrigo dos n.” 1 e 3 do artigo 20.2-A do RJRU, a entidade gestora elaborara anualmente um
relatério de monitorizagdo da operagdo de reabilitagio em curso, o qual sera submetido a
apreciacdo da assembleia municipal, e posteriormente divulgado na péagina eletrénica do

municipio.

Ao abrigo dos n.” 2 e 3 do artigo 20.2-A o RJRU, a cada cinco anos de vigéncia da ORU, a Camara
Municipal deve submeter a apreciagio da assembleia municipal um relatério de avaliacdo da
execucao dessa operagdo, acompanhado, se for caso disso, de uma proposta de alteracdo do
respetivo instrumento de programacdo que devera ser divulgado na pagina eletrénica do

municipio.
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