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1. PREAMBULO

A presente estratégia de reabilitacdo urbana surge na sequéncia da delimitacdo da
area de reabilitacdo urbana de Pinhal Novo, publicada em Didrio da Republica, pelo
Aviso n.° 9817/2015, de 28 de agosto, e da inerente necessidade de aprovacao, sob
pena de caducidade da mesma, de acordo com o disposto no artigo 15° Decreto — Lei
307/2009, de 23 de Outubro, que aprovou o Regime Juridico da Reabilitacao Urbana.

2. ENQUADRAMENTO GERAL DA OPERAGCAO

A situacao complexa com que o Pais se debate, do ponto de vista da conservacdo do
edificado e da reabilitacao urbana, requer que, para a sua compreensao, nao sé se
conheca em detalhe a realidade presente, no plano estatistico e na caracterizacao
qualitativa, como, sobretudo se perspetive definir estratégias e politicas eficientes que
permitam fazer infletir o estado atual da situacdao, sobretudo fora dos centros das
grandes cidades.

Nao é possivel continuar a delapidar solos e recursos ambientais e agroflorestais para
afeta-los a processos de urbanizacao, nem continuar a alimentar periferias mantendo
indisponiveis e deprimidas importantes areas dos nossos centros urbanos e
intensificando desmedida e irracionalmente os fluxos pendulares que interligam as
diferentes funcdes da cidade. Nao é possivel continuarmos a assistir passivamente a
degradacdo continuada do patriménio construido, onde se guarda muito da nossa
Histéria e que é um importantissimo recurso cultural mas também econdmico, na

satisfacao das necessidades habitacionais e na atividade turistica.

Segundo dados de 2011, tinhamos cerca de um milhdao de edificios a necessitar de
obras conservacao e cerca de 400.000 a necessitarem de intervencgdes de reabilitacao
significativas; destes mais de 20% sdo anteriores a 1919, o que coloca nao sé
importantes questdes do ponto de vista da profundidade da reabilitagdo, construtiva e
de reforco estrutural, como, também, do ponto de vista da adequacao tipoldgica, da
introducao e modernizagao de infraestruturas, em suma das alteracdes necessarias a
aproximar estas construgdes dos padrdes funcionais, de conforto e de seguranca dos

nossos tempos, que impde especial atencao na agilizacao de meios.



O incremento do rendimento econémico do edificado revela-se essencial na auto-
sustentabilidade do esforco de conservacao e sua manutengao, mas € também
fundamental para acrescentar mobilidade ao tecido social, designadamente no
alinhamento necessario com o funcionamento do mercado de trabalho e as suas

dinamicas geograficas proprias.

Em suma, a convergéncia de politicas de arrendamento que, em diferentes momentos
da Histdria, implicaram o congelamento das rendas ou o seu condicionamento numa
trajetéria de valor muito aquém do valor econdémico e, sobretudo, do esforco
necessario a sua conservacao, bem como as politicas de favorecimento de aquisicao de
habitacdo prdpria, em particular a partir da década de oitenta, tém uma iniludivel
responsabilidade na situacdao presente, dum parque edificado significativamente
degradado, devoluto e sem rendimento econdmico necessario a sua preservacao, e
qgue ndo tem sido possivel alterar ou minimizar com a insuficiéncia e ineficiéncia das

politicas publicas adotadas na reabilitagdo urbana.

Estamos perante a necessidade incontornavel de alteracdao de paradigma que centre o
foco das politicas de habitacdo na reabilitacao urbana e de salvaguarda do patriménio
construido. Neste propdsito, mostram-se importantes as alteracdes do regime da
reabilitacdo urbana, entretanto introduzidas, ao nivel do enquadramento administrativo
e agilizacao procedimental, das competéncias cometidas aos Municipios na delimitacao
das ARU, na formulagao de estratégias e na implementacdo das ORU, nos programas

de financiamento, nos regimes de incentivos fiscais.

A reabilitacdo é pois, medida suficiente como catalisador dos mercados e do
arrendamento habitacional, cujo aproveitamento e valorizacdo €&, sobretudo, de

interesse geral.

Nao se pode, contudo, esquecer que a dinamizacao da acdo dos privados € um fator
capital no sucesso das politicas de reabilitacao, como o foi, de resto, na resolucdo do
défice habitacional, e que esta dinamica assenta na capacidade de tornar a obra de

reabilitacdo sustentavel e atrativa enquanto investimento.

Tendo em vista a operacionalizacdo e a concretizacao das politicas de reabilitagdo
urbana e de habitagdo, a nivel nacional foi criado o Fundo Nacional de Reabilitagdao do
Edificado (FNRE), e que é paralelo a outros instrumentos de politica urbana, como o
IFRRU 2020 — Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdao Urbanas, o



Programa «Reabilitar para Arrendar», o Programa «Casa Eficiente» e o Programa

«Arrendamento Acessivel».

Cada um destes instrumentos interage com os demais com base em relagdes de
interdependéncia e de complementaridade, garantindo, um aumento substancial da
eficiéncia e da eficacia da atuagao publica na prossecucao dos objetivos ultimos destas

politicas.

3. OPCOES DE DESENVOLVIMENTO DO MUNICIPIO DE PALMELA

A operacdo de reabilitacdo urbana do Pinhal Novo associa-se as Estratégias de
Desenvolvimento do Municipio de Palmela, consubstanciada num Plano Estratégico de

Desenvolvimento Urbano (PEDU).

O PEDU versa sobre investimentos que visam o desenvolvimento territorial e a
promogcao da coesao social de todo o concelho, enquadrando opgbes de Prioridades de
Investimento, também nas areas da Mobilidade Urbana Sustentavel e Promocdo da
inclusao social em territorios desfavorecidos, fulcrais para a regeneracao e qualificacdo
urbana do concelho, que consubstanciam e contribuem para os objetivos subjacentes a
criacdo das ARU’s do Centro Histdrico de Palmela e de Pinhal Novo e respetivas

operacdes de reabilitagao urbana.
De entre os planos estratégicos, a ARU Pinhal Novo, integra:

— Plano de Acao de Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS) tendo em vista a
dotacdo da zona sul de Pinhal Novo de novas funcionalidades que permitam a
comunidade a adotacao de formas de mobilidade sustentaveis e amigas do
ambiente bem como a promocado da intermodalidade e a criacao de condigdes de
apoio a rede ciclavel, numa ldgica de interface e de requalificacdo de espacos
degradados no contexto das acessibilidades e mobilidade.

— Plano de Acao Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD), que entre
outros objetivos visa promover a coesdo territorial através do desenvolvimento

econdmico e apoio social, a fim de promover a inclusdo e a inovagao social.

Em articulacdo com os objetivos estratégicos estabelecidos nesta area, ganham
expressao medidas complementares que procurem preservar a traca e o equilibrio

visual pré-existente do edificado e o respeito pela historia do local.



4. CARATERIZACAO DO TERRITORIO

4.1 Dinamicas urbanas e assimetrias

Desde épocas muito remotas que o Pinhal Novo é um local de passagem e de
cruzamento de rotas, onde, nos fins do século XIX, principios do século XX, estava
formada uma pequena povoagao, com 2-3 centenas de habitantes, com uma atividade
predominante nas exploracdes agricolas da regido. Criada a freguesia em 1928, o
Pinhal Novo vai sofrer ao longo dos tempos varios impulsos de crescimento, desde a
populacdo caramela vinda da Beira Litoral e do Vale do Mondego, aos movimentos
migratdrios do principio dos anos 70, de populacdo oriunda do Alentejo e do Algarve.
Muito dinamizado pela rede de caminhos que interligavam Lisboa, Setubal e se
estendiam para Sul do Pais, com especial impacto advindo da linha do caminho-de-
ferro, o crescimento teve muito por base a érbitra de influéncia da cidade de Lisboa.
Na primeira metade do século XX muito centrada nas necessidades de abastecimento
ao grande mercado de consumo de Lisboa e a proximidade a principal plataforma de
exportacdo do Pais que era o porto de Lisboa, derivando progressivamente, na
segunda metade do século, para um processo de urbanizagdo e de residencializacdo, ja
fundamentado no mercado de trabalho e no encurtamento das distancias e tempos
que foram sendo trazidas pela modernizagdo e ampliagdo das infraestruturas
rodovidrias e do equipamento rolante ferroviario a area da grande Lisboa e aos pdlos

de emprego que se foram sedimentando na zona metropolitana.

Estes impulsos traduziram-se do ponto de vista do crescimento e transformacao da
malha urbana de diferentes modos: de forma um pouco desigual entre a margem
Norte e Sul da Vila, que se dividem pelo eixo da linha férrea. A Norte, pelos anos 80,
ha uma importante frente de crescimento marcada por 3-4 grandes urbanizagles que
de alguma forma recentrou o centro de atividade socioeconémica da Vila. A Sul,
verificou-se também, talvez ndo tdo pujante e numa fase mais recente, um
crescimento significativo, assente sobretudo nas zonas periféricas do aglomerado

urbano.

Estas novas frentes de urbanizacdo, que, de resto, se foram estendendo até a primeira
década de 2000, as suas novas edificacdes e os seus padroes de habitabilidade mais
préximos das exigéncias da vida moderna tiveram um forte impacto concorrencial no

tecido edificado mais antigo, que se foi esvaziando de fungbes levando ao seu
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abandono e degradagao, ou noutros casos, muito em resultado da forte pressao
urbanistica e da inexisténcia de instrumentos de planeamento urbanistico, conduziram
simplesmente a sua substituicdo avulsa e desregrada. A malha urbana do Pinhal Novo,
nestas zonas onde ainda sobrevivem alguns trocos do edificado mais antigo, € um
retalho de contrastes, onde se confrontam e confundem, lado a lado, nas mesmas
frentes de rua e nos mesmos quarteirdes, cérceas, tipologias e estéticas
completamente dispares e onde uma significativa parte das construgdes mais vetustas
enfrentam processos de degradacao e de abandono acentuados, nalguns casos ja

irreversiveis.

Em suma, revelando a Vila do Pinhal Novo, no seu conjunto uma forte dindmica urbana
em termos globais, ela, gerou, em termos enddgenos, graves processos de depressao
ou conturbacao da malha mais antiga, com forte impacto na imagem urbana, na
coeréncia dos planos marginais e da volumetria dos quarteirdes e de definhamento das

construcdes mais antigas, bem patente na area delimitada para reabilitacdo urbana.

4.2 Caracterizagdo socio-habitacional

Existem alguns dados censitarios, designadamente sobre tendéncias demograficas e de
caracterizacao do edificado e da sua ocupacgao, que apesar de tudo sao reveladores de
alguma vitalidade na area de reabilitacdo urbana (ARU) mas que nao podem ser
dissociados da mescla de situacOes contrastantes do tecido urbano ja referidas, ndo
sendo portanto caracterizadoras dos trogos de malha mais antigos, mas, por outro
lado, nao podem deixar de ser considerados como um fator eventualmente
potenciador da regeneracao do edificado e do processo global de reabilitacdo urbana.
Nas duas ultimas décadas, de acordo com os dados recenseados entre 1991 e 2011, o
territdrio delimitado como ARU teve uma variacdo positiva de mais 43,5% de
populacdao, sendo que com um amortecimento acentuado na segunda década, de

apenas 8,9%.

O crescimento da populacdo, nestas duas décadas, tendo-se verificado em todas as
faixas etarias, assume, curiosamente, um valor mais acentuado nas faixas mais jovens:
até aos 4 anos de idade mais de 62%, dos 5 aos 19, 62,9% e dos 10 aos 13, 46,8%,
sendo que a quota da populagdo mais idosa, acima dos 65 anos, manteve
sensivelmente constante o seu peso na estrutura etaria, por volta dos 16% do total.

Tem-se, assim, uma variacdo do indice de envelhecimento negativa.



Deste modo, neste periodo, o Pinhal Novo manteve, muito por via da atragao de novos
residentes, sobretudo jovens casais em idade ativa, um perfil demografico

relativamente jovem.

Outro dos dados interessantes, é a reducdo da dimensao dos agregados familiares,
com o crescimento mais acentuado dos nlcleos de 1-2 elementos, mais 93%,
enguanto os nucleos 3-4 elementos variam positivamente 33,2% e os de 5 ou mais

elementos apenas 12,1%.

Em sintese, o perfil demografico da ARU do Pinhal Novo é acentuadamente jovem,
com um peso significativo da populacdao em situacao ativa, pese embora se registe

algum crescimento no desemprego.

4.3 0 tecido edificado mais antigo

Dos 705 edificios existentes na area de reabilitacdo urbana, 591 sdao exclusivamente
residenciais, 104 sao principalmente residenciais e 10 principalmente nado residenciais.
Quanto ao numero de pisos, verifica-se que 447 edificios tém 1 ou 2 pisos, 201 tem 3

ou 4 pisos e 57 edificios tem 5 ou mais pisos.

Na area de reabilitacdao urbana prevalece o edificado construido entre 1946 e 1970
(287 edificios) assumindo também relevante expressao o edificado construido nas duas
décadas seguintes (224 edificios). O menor nimero de edificios corresponde aos
construidos em data anterior a 1919 (18 edificios), seguido do construido entre esta
data e 1945 (27 edificios) e do edificado construido entre 2001 e 2011 (44 edificios).

Quanto a estrutura dos edificios, 62% dos edificios apresentam uma estrutura de
betdao armado, 28% dos edificios uma estrutura com placa materializada naquele
mesmo material, 8% uma de estrutura sem placa, 1% dos edificios apresenta ainda
estrutura em adobe ou pedra sendo que os restantes apresentam outros tipos de

estrutura.

Dos levantamentos produzidos relativamente ao estado de conservacdao do tecido
edificado, abrangendo sensivelmente metade da darea delimitada como ARU e
mostrando-se naturalmente importante o completa-los nas areas em falta, obteve-se
uma amostra suficientemente significativa para caracterizacao geral da situacao,
enquadramento macro das opgOes de reabilitacdo urbana a definir, e estabelecimento
dos objetivos estratégicos e eixos de acdo a considerar e adotar. As metas definidas,



tem portanto uma base de projecao estimativa, a ajustar em funcao dos dados finais,

completos, de recenseamento e avaliacdo do estado do tecido edificado.

Este levantamento parcial, cobrindo a maior parte da ARU na sua metade Sul,
relativamente ao estado de conservagao e tendo por base o universo de edificios,
apresenta os seguintes resultados: em ruina 2% dos edificios, muito mau estado 4%,
mau estado 8%, sofrivel 34%, regular 36% e bom 16%; em correspondéncia com
estes dados, naturalmente com pequenos transvases nas fronteiras dos niveis, foram
identificados os seguintes graus de necessidade de intervencdao: muito urgente 3%,

urgente 10%, oportuna 37%, pouco urgente 33% e desnecessaria 17%.

Estes dados refletem-se também na datagao das construcdes, sendo identificados os
patamares: construcao muito antiga, até cerca do primeiro quinto do século XX, antiga,
até cerca da primeira metade do século XX, relativamente antiga entre os anos 50 e 70

do século passado, recente entre 1980 até 2000 e nova a partir do ano 2000.

O perfil de vetustez do tecido edificado traduz-se nas seguintes percentagens: edificios
muito antigos 1%, antigos 41%, relativamente antigos 24%, recentes 26% e novos
8%. Desde ja, no que se refere a parte Norte da ARU, ndo coberta pelo levantamento,
decorre claro que as percentagens relativamente a construcdo antiga e recente serao
superiores 0 que necessariamente conduzira a algum ajustamento na caracterizacao do
estado de conservacdao e do grau de profundidade de intervencao estimado. O
levantamento foi feito com base fundamentalmente em observacdao externa, com as
insuficiéncias dai decorrentes, e foi registado em fichas de caracterizagdo que
permitem identificar melhor o nivel de observacao feito e o tipo de dados recolhidos
em cada caso. Sera importante, para além do completamento referido, promover a sua
atualizagao atendendo a que o trabalho de levantamento teve lugar em 2010, e, com

alguma probabilidade, a situagao tera tido algum agravamento.

Os dados revelam-nos assim, no universo da zona recenseada, uma quota de edificios
muito antigos e antigos bastante significativa, mais de 40%, e numa correspondéncia
natural, necessidades de intervencdao muito urgente e urgente quase nos 15%, e
incluindo as situacdes de intervencao considerada oportuna, a fasquia percentual
chega aos 50%, num retrato que pode ter algum pequeno ajustamento quantitativo
quando transposto para o universo global da ARU, incluindo a sua area Norte, mas que
nao alterard a visdo global nem a identificacdo dos problemas estruturantes que

devem orientar e guindar a estratégia de reabilitacdo urbana a definir.



Nao se fundamentando em razles de recessdo demografica, ou até de indice de
envelhecimento da populagdo, leitura que os dados dos censos ndao permitem, as
origens deste processo de degradacdo e esvaziamento centram-se sobretudo na forte
concorréncia das edificacdes novas, sobretudo a partir dos anos 70 do século passado,
e da capacidade destas de atrair e fixar a populacdo oriunda de movimentos
migratdrios externos, mas também em movimentos internos, com as novas geragoes

Pinhalnovenses a preferir deslocar-se e habitar nas novas areas urbanizadas.

Esta falta de competitividade do edificado mais antigo, algum dele ainda de matriz
rural, com um cadastro mildo e areas diminutas, comeca desde logo nas questOes
dimensionais, tipoldgicas, infraestruturais, distantes das exigéncias funcionais e de
conforto da vida moderna, e é depois penalizado pela degradacdo prépria do tempo,
acrescendo ainda, como ja se disse, o proprio recentramento dos polos de vitalidade
socioecondmica, areas de comércio, servicos e equipamentos, espacos de fruicao
coletiva, que foram sendo relocalizados e qualificados em fungao das novas dinamicas
urbanas, deixando parte desta malha, paradoxalmente nuclear do ponto de vista
geografico, numa situacao de periferia invertida no que concerne ao funcionamento do

sistema urbano.

Sem atributos que lhe permitissem disputar mercado e, consequentemente, sem
potencial rendimento econdmico suficiente para enfrentar o processo de degradagao,
este caminho de definhamento foi sendo pasto da pressdo urbanistica, a qual, sem
enquadramento ou principios minimos para a intervencao urbanistica, quer quanto aos
equilibrios de conjunto edificado, quer quanto ao equilibrio urbano: espacos publicos,
dimensao das vias, oferta de estacionamento, localizacdo de equipamentos, foi
desqualificando arquitetdnica e urbanisticamente importantes trocos da malha urbana
compreendida na ARU, que tendo do seu lado, o perfil demografico e uma maior
vitalidade socioeconémica tem, ao mesmo tempo, pela frente um enorme potencial de

oferta de edificios na zona, ainda disponivel, em processos de urbanizacdo recentes.

4.4 Rendimento dos prédios

Nao existem estudos produzidos para a area de reabilitacao urbana, que caracterizem
a dinamica imobilidria, o seu funcionamento e tendéncias, valores de imdveis e de

arrendamentos, que permitam avaliar o rendimento econdmico do edificado, o
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comportamento de proprietarios e inquilinos e a capacidade de amortizagao disponivel
para os custos de conservacao e de reabilitacdo do edificado, pelo que se considera
crucial considera-los no ambito das primeiras acbes a empreender na operacdo de

reabilitacao urbana.

Dos censos, entre 1991 e 2011, relativamente a habitacdo propria, ao mercado de
arrendamento e a evolucdo do nimero de fogos devolutos, podem-se, ainda assim,
extrair algumas conclusdes importantes: foram criados mais 963 fogos, mais 67,2 %,
houve, divergindo do que se passa no Centro Histdrico e convergindo com a realidade
Nacional, uma subida do nimero de fogos de habitacdo prdpria que quase duplicaram,
a quota dos arrendados desceu de 33% em 1991 para 19,7% em 2011 (com uma
inflexao para subida entre 2001 e 2011 — 19,1 para 19,7%), e o numero de devolutos
também duplicou fundamentalmente entre 1991 e 2001, de 170 edificios para 349,

tendo depois, em 2011, invertido suavemente esta tendéncia, de 349 para 318 fogos.

Em suma, um significativo acréscimo de fogos, um crescimento amortecido numa fase
mais recente de habitacdo prépria, um flutuacdo do arrendamento primeiro descendo e
depois com uma ligeira subida, e tendéncia crescente de fogos devolutos também
invertida entre 2001 e 2011, evolucdo de cenario que pode estar a compaginar-se com
a crise do imobiliario, a estagnacao da construcdo nova e a dificuldade do acesso ao
crédito, bem como, porventura, ja a refletir algumas alteracdes no quadro normativo

do arrendamento e do regime fiscal sobre os fogos devolutos.

Quanto a avaliacao do esforco de conservacao e de reabilitacao dos proprietarios ele é
naturalmente muito dificil de ponderar em termos médios e abstratos, variando
naturalmente em funcao das situacOes concretas e muito distintas que pode
apresentar o edificado, nomeadamente quanto a sua vetustez, nivel da degradacdo,

afetacao estrutural, natureza e extensao das diferentes patologias, etc.

E pois tendo consciéncia do grande peso que, o custo das obras de reabilitagdo podem
ter por comparacao a construcao nova, e das situacdes de edificagdes de cérceas
baixas e reduzido nimero de fogos, cuja intervencdo de reabilitacdo corresponde
normalmente a um esforco incrementado pelo menor potencial rendimento econémico
da edificacdo, que devem ser refletidas as politicas e estratégias de fomento da
reabilitacdo e, de caracterizagdo e dimensionamento dos mecanismos de apoio e

incentivo.
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4.5 O ordenamento urbanistico

Os atuais parametros funcionais e dimensionais e exigéncias de mercado tém um
especial impacto na dindmica da reabilitacdo urbana, devendo ser devidamente
ponderados em sede dos instrumentos de planeamento urbanistico. No tecido
consolidado, com pequenas ampliacdes ou alteragdes de uso sem impacto significativo
em termos de densidade e sobrecarga infraestrutural, deve haver uma maior abertura
dos critérios, indicadores e paradmetros urbanisticos, que se mostre crucial em
processos de reabilitacao do edificado, onde o acréscimo de rendimento e incremento
de competitividade no conjunto da oferta urbana é uma questao efetiva de

sobrevivéncia do projeto.

No plano dos equilibrios que importa manter e no que concerne a salvaguarda
patrimonial, que, no caso do Pinhal Novo, mais do que questdes de valia arquitetdnica
ou artistica intrinseca dos edificios, prende-se com a memoria e o valor afetivo que a
comunidade presta aos testemunhos das suas raizes urbanas, é importante
desenvolver um cuidado levantamento das situagOes, trocos de malha e edificado em

concreto, que deverao merecer atencao na concecao do projeto de reabilitacao.

Também em situagOes concretas, de ampliacdes tendo em vista melhorar condigoes de
funcionalidade de uma habitacdo ou de alteracdo de uso, por exemplo, duma
mercearia para um cabeleireiro, ndo devem ser condicionadas porque o parametro de
estacionamento se torna mais exigente e porque, ademais, se exige criar oferta de
estacionamento em area publica que obviamente em tecido consolidado esta quase

sempre fechada.

Outra das vertentes a atender em termos urbanisticos sera, a de que perante uma
malha muito refratada, com uma diversidade contrastante e muitas vezes dissonante
de edificacOes, tipologias, cérceas e linhas arquitetonicas, estabelecer légicas que
permitam, na medida possivel, enquadrar e até potenciar as intervencdes de
reabilitacdo, nomeadamente acolhendo as alteracdes que se mostrem indispensaveis
ao adequado desempenho funcional das edificacOes, procurando, sempre o equilibrio

das linhas de cérceas e do alinhamento dos planos marginais.

Ainda e para além do enquadramento do edificado, serd necessario requalificar o
espaco publico, prioritariamente definindo espacos verdes de fruicdo coletiva,
equipamentos de proximidade (escala do quarteirdo) e oferta de estacionamento.
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Dentro da ARU, na zona Sul, existe possibilidade de intervengao, com interesse e
escala de bairro, a de requalificagao da zona da “ilha brava”. Também a requalificacao
da vala da Salgueirinha, ainda no quadrante Sul, podera oferecer no tratamento
paisagistico das suas margens, um percurso “verde” e alguns espacos de lazer e

recreativos para fruicao coletiva.

4.6 Renovagdo e memoria

As questOes da relevancia patrimonial colocam-se sobretudo no plano da imagem e
das memorias urbanas com que as construcdes mais antigas, pelo seu enraizamento
longinquo na malha e pelas histérias que evocam, se constituem um patrimonio
afetivo, marcos de pertenca e de identidade dos sitios e das suas comunidades,

assumindo uma importancia que nao pode ser descurada.

Os edificios e os lugares com tal importancia patrimonial e referencial cujas
intervengdes de reabilitagdo impdem maiores restricdbes tendo em vista a sua
integracao/devolucdo ao sistema urbano, promover-se-a o suporte aos respetivos
encargos de conservagao e de reabilitagdo, no quadro dos apoios e incentivos

disponiveis, ou, no limite, pela sua aquisicao para o patrimdnio publico.

Nos trocos de malha, frentes edificadas, que estdo num processo de degradacao e de
abandono, sem especial relevancia arquitetdonica, mas que do ponto de vista
iconografico assumem algum interesse, nomeadamente na evocacao de outros
tempos, é admitir ampliacdes contidas que respeitem no essencial as caracteristicas
arquitetdnicas do edificado, a composicao da fachada e a preservacao ou restituicdo de

elementos decorativos.

5. ESTRATEGIA DE REABILITACAO PARA A CONCRETIZACAO DA ORU

Pretende-se portanto dar continuidade as iniciativas municipais que tem vindo a ser
desenvolvidas no ambito do ordenamento do territério e do urbanismo, e garantir a
existéncia de um conjunto de condicdes que aliadas entre si, € numa acao articulada
entre os varios atores locais, permita fazer renascer a area em questao — area de
reabilitacdo urbana de Pinhal Novo - qualificando o edificado, estimulando a sua
vivéncia e a apropriacao, por parte da populacdo, do seu territdrio, nas mais variadas

vertentes e ocupagdes/usos — habitacionais, comerciais, entre outros.
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A opcdo estratégica, passa pela realizacdo de uma operacdo de reabilitacdo simples,
nos termos definidos pelo Regime juridico da Reabilitacdo Urbana, ao nivel do
edificado, ainda que acompanhada com intervengdes no espaco publico, equipamentos

e infraestruturas, prosseguindo os seguintes objetivos gerais:

a) Promocdo a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados e
funcionalmente inadequados, designadamente melhorando as condicdes de
habitabilidade;

b) Reabilitacdo dos tecidos urbanos em degradacdo, contribuindo para a
capacidade de atracdo novos habitantes, o que naturalmente reforcara o
desenvolvimento das atividades econdmicas existentes;

c) Promocdo da sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdémica dos
espagos urbanos;

d) Garantir a protegao e a promocao da valorizacdo do patriménio cultural, fatores
de identidade, diferenciacao e competitividade urbana;

e) Assegurar a integracao funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos
tecidos urbanos existentes;

f) Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu
potencial para atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

g) Assegurar a reconstrucdo dos edificios, ou a substituicdo dos edificios que se
encontrem em ruinas, promovendo a construcdo de edificado novo para
preenchimento e consolidagao dos vazios urbanos existentes;

h) Promocdo da melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma
melhor gestdo da via publica e dos demais espacos de circulacao;

i) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e
privados.

6. OBIJETIVOS ESPECIFICOS E PRIORIDADES

Ainda que a operacao de reabilitagdo urbana seja da responsabilidade dos proprietarios
e titulares de outros direitos, 6nus ou encargos de edificios ou fracdes, na sequéncia
de iniciativa prépria ou da notificacdo de reabilitar a enviar pelo Municipio,
estabelecem-se como objetivos estratégicos especificos a prosseguir para a area de
reabilitagdo urbana de Pinhal Novo, os seguintes:

- Promover mecanismos de apoio especificos a populacdo em geral, e a mais
necessitada em particular, na conservacdao, reabilitacdo e utilizacdo das suas

edificacOes / habitacoes;
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- Dinamizar o mercado pela facilitacgdo do acesso ao arrendamento em prédios

reabilitados;

- Agilizar a instalagdo de atividades econdmicas, em particular nas intervengdes de
reabilitacdo, adequando normas ao tecido urbano consolidado e as dinamicas proprias

do tecido econdmico;

- Estudar e promover a qualificacdo de espagos publicos e a oferta de equipamentos
de proximidade em areas disponiveis e em processos de cerzimento de malha, dentro

ou na esfera de influéncia da ARU;

- Promover a agilizacao procedimental, reduzindo os tempos administrativos e de

decisdo das operagdes urbanisticas de reabilitacdo do edificado;

- Promover o apoio técnico, incluindo sistematizacdo e divulgacdo de informacao,
espaco de atendimento técnico e acdes proactivas e personalizadas de informacdo e

acompanhamento técnico;
- Promover e apoiar a manutencao, beneficio e modernizacao das edificacOes;

- Manter atualizados os levantamentos de caracterizagdo do edificado e socio-

habitacional, monitorizando o estado e evolugao da situacao das edificagdes;

- Estabelecer prioridades de intervencao de reabilitagdo, de acordo com critérios de

valia patrimonial, de nivel de conservacao e de risco para a seguranca de pessoas;

- Promover acgdao coerciva tempestiva em conformidade com as prioridades

estabelecidas;
- Acompanhamento pré-ativo das acoes de reabilitacdo;

- Monitorizar os impactos da estratégia adotada, avaliando o cumprimento dos

objetivos e metas definidos em sua sede.
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No ambito da presente estratégia de reabilitacao urbana, considera-se prioritario:

6.1 ldentificacdo de prioridades de intervencdo no tecido urbano

Estabelecer critérios e uma graduacao de prioridades de intervencdo em funcao dos

niveis de conservacdo, grau de risco para as pessoas e bens e valia patrimonial;

Monitorizar, de forma sistematizada, o funcionamento e estado das infraestruturas
publicas e dos espacos e equipamentos publicos, recenseando informagao junto dos
servicos operacionais afetos @ manutencdo e junto da comunidade, com mecanismos

dedicados de auscultacao e participacao.

Completar e atualizar levantamentos e manter um quadro de caracterizacao detalhada

dos edificios da area de reabilitagao do Pinhal Novo;

Promover um sistema de monitorizagdo da transacdo de imdveis e de caracterizacdo
das dinamicas do imobilidrio, que permitam nomeadamente apoiar o exercicio do
direito de preferéncia por parte da Camara Municipal, conhecer as tendéncias do
mercado que possam justificar eventuais ajustamentos na estratégia e nas acoes de

promocao da reabilitacdo urbana e também conhecer e apoiar os novos proprietarios;

6.2 Planeamento Urbanistico

- Recenseamento do edificado e dos trocos de malha cujo caracter patrimonial e
importancia no referencial da imagem urbana devam ter especial nivel de protecdo,
desenvolvendo um quadro normativo adequado e prevendo agdes ou mecanismos que
permitam sustentar o esforco de reabilitagdo, conservacao e manutencao que seja

necessario;

- Revisao da normativa geral respeitante ao tecido consolidado que permita as
dinamicas de mudanca de uso em estabelecimentos de pequeno porte sem
agravamento dos parametros urbanisticos e de melhoria de condigoes de

habitabilidade e de funcionamento de atividades instaladas;

- Identificacdo e transposicao para a normativa urbanistica, dos trocos de fachada
onde a intervencao de reabilitacdo, independentemente das eventuais ampliacdes deve
manter no essencial a traga arquiteténica, ao nivel da composicdo geral, do ritmo dos

vaos, tipo de coroamento e outras caracteristicas decorativas da fachada;
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- Intervir na criacao e/ou qualificacdo de espagos publicos.

6.3 Sensibilizacdo e divulgacdo dos apoios e incentivos

Compilar, tratar, organizar, atualizar e disponibilizar a informacao respeitante ao
quadro de beneficios, incentivos e apoios as intervencdes da conservacao e
reabilitacdo do edificado, do arrendamento e para a instalagdo de atividades

econdmicas, designadamente no que concerne a:

- Redugdes e isengdes de taxas Municipais relativamente a operagdes urbanisticas de
conservacgao ou de reabilitagao;

- Estatuto dos beneficios fiscais — IVA, IRS, IMI e IMT;

- Programas de financiamento do Estado para a reabilitacao - IFRRU, PO SEUR, PO
ISE, o Programa «Reabilitar para Arrendar», o Programa «Casa Eficiente» e o
Programa «Arrendamento Acessivel»;

- Fundo Nacional de Reabilitagao do Edificado (FNRE);

- Apoios ao arrendamento — programa “porta 65” e NRAU- Renda apoiada;

Configurar na pagina web do Municipio um ponto de referéncia a “Reabilitagdo no

concelho” no qual se integrara a ARU de Pinhal Novo, disponibilizando:

- Informagao sobre beneficios, apoios, incentivos, sancles e penalizagOes
relativamente as intervencdes de conservacdo e reabilitacdo e ao mau estado de
conservagao ou situacao devoluta do edificado, incluindo o respetivo enquadramento

legal;

- Informacao relativamente aos instrumentos de Planeamento territorial, PDM, estudos
e normativa urbanistica em desenvolvimento e Planos Estratégicos e de agao, PEDU e
PARU;

- Informacdo sobre o progresso das intervengdes do municipio de qualificacdo dos
espacos publicos e de beneficiacdo e remodelagao de infraestruturas, designadamente

no que se refere aos investimentos;

- Informacdo sobre a estrutura de apoio técnico, contactos, espacos e horarios de

atendimento;
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- Promover agOes de sensibilizagao e de divulgacdo do novo quadro e instrumentos de
fomento da reabilitagdo urbana junto de agentes interessados: construtores,

projetistas, imobilidrias e associacdes de inquilinos e proprietarios.

6.4 Agilizacdo procedimental

Simplificagdo do processo de decisao relativamente a realizacdo de operagOes
urbanisticas, de forma compaginada com a agilizacdo procedimental prevista no

Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana.

A gestdo na area de reabilitagdo é autdnoma em toda a tramitacao administrativa das
pretendidas operagdes urbanisticas relativas a reabilitagdo urbana, nos termos em que
esta esta definida na alinea j) artigo 2.2 do Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana, no
que concerne a apreciacdo, recolha de pareceres, atendimento a Municipes e
projetistas e preparacao dos processos de decisdo, no plano do controlo prévio e do

controlo sucessivo, no enquadramento dos projetos e acompanhamento das obras;

Sao criados mecanismos de apoio de proximidade com os proprietarios dos imoveis em
causa, tendo em vista a agilizacdo dos processos administrativos, visando garantir,
informacao e esclarecimento quanto aos procedimentos administrativos necessarios a
execucao das intervengdes, quer na fase de instrucdo mas também durante a operacao

de reabilitagdo.

6.5 Dinamizac¢do da agdo dos privados / acompanhamento

Estabelecer um procedimento de acompanhamento e apoio técnico nominal,
promovido junto dos proprietarios de edificios considerados prioridade de intervencao,
de acordo com o seu estado de conservacao e/ou valia patrimonial, nomeadamente
quando alvo de intervencao coerciva, visando o enquadramento das intervencoes de

conservagao e reabilitacao;

Estudar os campos de aplicacdo e o acesso direto dos privados aos instrumentos
financeiros; ferramentas que poderao financiar e/ou apoiar o processo de reabilitagao;
disponibilizar informacdo e encaminhar os proprietarios interessados para os
instrumentos de apoio existentes, acompanhando e prestando apoio a instrucao e

submissao de candidaturas que possam estar em causa;

18



Apoiar a preparacao dos projetos e das obras, nomeadamente com a disponibilizacao
de informacdo de caracterizacdo arquitetdnica e patrimonial relativamente ao edificado
e de estudos e recomendacOes técnicas;

Promover, sempre que solicitado ou necessario, no ambito do Novo Regime de
arrendamento Urbano ou do Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana, a realizacao de
inspecoes tendentes a determinacdo do nivel de conservacdo do edificado, antes e
depois da intervencao de reabilitacdo (sendo que a possibilidade de impor a realizagao
de obras de reabilitacdo se coloca nos casos das edificacdes onde se constate um nivel
de conservacao igual ou inferior a 2 — n.° 1 do artigo 55.° do Regime Juridico de
Reabilitacdo Urbana).

6.6 Acdo coerciva

De acordo com as atribuicdes conferidas ao municipio e sempre que esteja em causa
questdes de seguranca que o estado da construcao possa suscitar para pessoas e bens
bem como, por outro lado, questdes de valia e salvaguarda do patriménio, poderdo ser
acionadas medidas de acdo coerciva, que passam pela adverténcia do dever de
conservacao e determinacao de obras de conservacao ou de reabilitagdao, sendo que
em caso de incumprimento, poderda o municipio substituir-se aos proprietarios na
realizacdo das obras, sendo ressarcido dos respetivos encargos, quer por via de
cobranga judicial, quer por via do eventual arrendamento forcado, encetando os

mecanismos de cobranga que em cada caso se mostrem mais adequados.

6.7 Dinamizag¢do socioecondmica

A realizaggo de um estudo exaustivo sobre o comportamento das atividades
econdmicas na ARU do Pinhal Novo, caracterizando-as do ponto de vista do seu
rendimento, da criagdo de emprego e da resposta as necessidades da populacdo,
procurando igualmente determinar as questdes ou maiores dificuldades que os

estabelecimentos encontram para se instalar no edificado mais antigo.

Avaliar as condigbes de instalagdo e permanéncia das atividades, escrutinando no
ambito dos programas de financiamento, nomeadamente em sede do IFRRU, do PO
ISE (Programa operacional de inclusao social e emprego) ou DLBC (Desenvolvimento
Local de Base Comunitaria), os que possam promover a reabilitagdo do edificado que

acolhe as atividades econdmicas, disseminando a informacdo junto dos proprietarios.
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Sistematizacao de informacdo sobre os diversos beneficios e outras formas de apoio
que possam estar dirigidos as pequenas empresas e a instalacao e exercicio das

atividades econdmicas na ARU.

Apoio a realizacdao de atividades recreativas e culturais no territério da ARU,

envolvendo as comunidades locais e as atividades econdmicas.

6.8 Obra publica

A criagdo e ou a consolidagdo de centralidades na metade Sul do perimetro urbano do
Pinhal Novo, que vise o reequilibrio de um sistema que do ponto de vista da atividade
e de disponibilidade de servigos pende bastante para Norte. Estas centralidades podem
nao ser exclusivamente no territdrio da ARU, e nessa medida o loteamento do Terrim
afigura-se como um espaco importante. A escola, j@ em funcionamento, a igreja
prevista, e o reforco da componente recreativa e desportiva que tem ja alguma
expressdo em termos de passeios a pé e da ciclovia, constituem-se eixos de
atratividade. Também o centro de salde previsto no loteamento da Vila Bela, se
constituira um pdlo importante, sendo que a requalificacdo da vala da Salgueirinha,
podera beneficiar a area abrangida pela operacao de reabilitacdo e valoriza-la

enquanto espaco residencial mais qualificado.

Também no sentido de criar novas dinamicas nesta area, foram previstas intervencoes
enquadradas no Plano de Desenvolvimento Urbano (PEDU) e do Plano de Acgdao de
Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS) e Plano de Acdo Integrado para as
Comunidades Desfavorecidas (PAICD), desenvolvidos e aprovados pelo municipio no
contexto de quadro de apoio e acessos aos fundos comunitarios de Portugal 2020, nos

quais se integram:

- A ligagao entre o Largo adjacente a Rua Infante Dom Henrique (antigo largo da
Mitra) a zona central de Pinhal Novo (estacao de caminho de ferro) e a zona norte da
vila (nomeadamente ao jardim José Maria dos Santos), tendo em vista a requalificacdo
de espagos degradados da vila de Pinhal Novo e a promogao de intermodalidade, e de
condicbes de apoio a rede ciclavel local, sempre na dtica das acessibilidades e

mobilidade.
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- A ligagao intermodal Pinhal Novo Sul, que inclui a intervencdo em parqueamento
automdvel, ligacdo a estacao de caminho-de-ferro, ciclovias e vias pedonais,

permitindo a comunidade a adocao de formas de mobilidade sustentaveis.

- A requalificagdo do Monte do Francisquinho, conjunto edificado, que se pretende
dotar de condigdes para que possam ser desenvolvidas atividades multifacetadas de
suporte a inclusdo social, em consonancia com programas de acdo, tais como: o
Programa CLDS (Contratos Locais de Desenvolvimento Social), que visa promover a
inclusao através de acbes em parceria, para combater a pobreza persistente e a
exclusdo social em territdrios deprimidos e o Programa DLBC (Desenvolvimento Local
de Base Comunitdria, através do qual sao implementadas Estratégias de
Desenvolvimento Local (EDL) visando o desenvolvimento, diversificacdo e

competitividade da economia e a melhoria das condicOes de vida das populagoes.

7. PRAZOS DE EXECUCAO DA ORU

O prazo de execucao da presente operacdo de reabilitacdo urbana é de 10 anos, a
contar da data da sua publicacao em Diario da Republica. Este prazo é prorrogavel por
mais um periodo de 5 anos, nos termos previstos no Regime Juridico de Reabilitacdo

Urbana.

8. MODELO DE GESTAO E EXECUCAO

8.1 Entidade gestora

O Municipio de Palmela, designadamente o servico que integra a area responsavel pela
reabilitacdo urbana, é a entidade gestora da operacao de reabilitacdo urbana a

desenvolver na area de reabilitagao urbana de Pinhal Novo.

8.2 Modelo de execucdo da ORU

A execugao da operacao de reabilitagdao urbana, nomeadamente a realizacao de todas
as obras necessdrias a manutencdo ou reposicao da segurancga, salubridade e arranjo
estético, € promovida pelos proprietarios ou titulares de outros direitos, 6nus ou
encargos de imdveis existentes na area definida pela operacao de reabilitacao urbana

do Pinhal Novo.
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A reabilitacdo de edificios ou fracdes devera enquadrar-se nas disposicoes legais em
vigor, nomeadamente o Plano Diretor Municipal de Palmela, o Regulamento de
Urbanizacdo e Edificacao do Municipio de Palmela e nas demais disposicOes legais

aplicaveis em vigor.

9. APOIOS E INCENTIVOS AS ACOES DE REABILITACAO

Os apoios e incentivos fiscais a atribuir no ambito da presente operacao de reabilitacao
urbana aplicam-se a todos os imoveis localizados em area de reabilitagdo urbana de
Pinhal Novo, que sejam alvo de operacao de reabilitacao urbana nos termos da
presente estratégia de reabilitagdo e desde que observem as condicdes expressas para
o efeito.

Estes apoios traduzem-se nos incentivos financeiros, a seguir indicados, associados a
isencdo e a minoragao de taxas municipais relacionadas com acdes que envolvam a

realizacdo, na area de reabilitacao urbana, de operacdes urbanisticas:

e Isencdo das taxas previstas no Regulamento e Tabela de Taxas Municipais,
aplicaveis as operagOes urbanisticas, desde que as mesmas nao impliquem a
demolicao do existente, qualquer acréscimo de area de construgdo, bem como
alteracOes das fachadas originais que confinem com a via publica e desde que
das mesmas resulte um estado de conservacdo de, pelo menos, dois niveis
acima do atribuido antes da intervencao, determinado de acordo com o
disposto no Decreto-Lei n.% 266-B/2012, de 31 de dezembro.

e Redugao de 50 % sobre as taxas previstas no Regulamento e Tabela de Taxas
Municipais, aplicaveis as operacdes urbanisticas associadas a obras de
ampliacao até 30 % da area de construcao existente, desde que nao impliquem
demolicdo do edificio e desde que das mesmas resulte um estado de
conservacao, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencao,
determinado de acordo com o disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31
de dezembro.

e Redugao de 30 % sobre as taxas previstas no Regulamento e Tabela de Taxas
Municipais, associadas as operacOes urbanisticas de edificacdo em espacos
privados vagos contiguos com a via publica, ou nos quais existam edificagdo em

muito mau estado de conservacdo e ou estado de ruina, sem qualquer valor
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arquiteténico e que manifestamente seja tecnicamente invidavel a sua

reabilitacdo, de acordo com parametros urbanisticos legalmente definidos.

Reducao de 90 % sobre as taxas devidas pela ocupacao do dominio publico
quando associadas a obras relacionadas com as operacdes urbanisticas
abrangidas pela ORU, ou por motivo de obras de conservacao tal como
definidas no Decreto-Lei 555/99, de 16 de dezembro, com a redagdao em vigor.

Reducado de 50 % sobre as taxas previstas no Regulamento e Tabela de Taxas
Municipais, associadas a autorizagao de utilizagdo ou autorizagao de alteracao
de utilizacdo resultantes de operacdes urbanisticas, abrangidas pelos beneficios
em area de reabilitagdo urbana.

Redugao de 20 % sobre as taxas previstas no Regulamento e Tabela de Taxas
Municipais, associadas a autorizagao de utilizagdo ou autorizagao de alteracao
de utilizacdo em area de reabilitacdo urbana.

Isencdo da taxa devida pela realizagdo de vistoria final para determinacdao do
nivel de conservagdo prevista no n.° 28.11.1 do Capitulo X da Tabela de Taxas
Municipais.

Isencdo da taxa prevista no Regulamento e Tabela de Taxas Municipais,
associadas a abertura de valas para utilizagdo de solo e/ou subsolo com

infraestruturas e equipamentos conexos.

Serdo ainda concedidos incentivos fiscais associados aos impostos municipais, em sede
de IMI e IMT, decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais:

Isencao do imposto municipal sobre iméveis (IMI) por um periodo de trés anos,
a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser
renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no caso de
imOveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacdo

propria e permanente.

A atribuicdo desta isencao depende de os prédios urbanos ou fragOes
auténomas estarem localizados em area de reabilitagdo urbana desde que
sejam objeto de agles de reabilitacdo e, em consequéncia de tal intervencao, o
estado de conservacdo esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e
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tenha, no minimo, um nivel bom, bem como sejam cumpridos os requisitos de

eficiéncia energética e qualidade térmica aplicaveis aos edificios.

Este beneficio nao é cumulativo com outros de idéntica natureza, podendo, no

entanto, optar por outro mais favoravel.

Isengdo do imposto municipal sobre as transmissGes onerosas de imdveis (IMT)
nas aquisicoes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde que
o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar

da data de aquisicao.

A atribuicdo desta isencao depende de os prédios urbanos ou fragOes
auténomas estarem localizados em area de reabilitacdo urbana desde que
sejam objeto de agles de reabilitacdo e, em consequéncia de tal intervencao, o
estado de conservacdo esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e
tenha, no minimo, um nivel bom, bem como sejam cumpridos os requisitos de

eficiéncia energética e qualidade térmica aplicaveis aos edificios.

Este beneficio nao é cumulativo com outros de idéntica natureza, podendo, no

entanto, optar por outro mais favoravel.

Isencao do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na
primeira transmissdo, subsequente a intervencao de reabilitacdo, a afetar a

arrendamento para habitacdo propria e permanente.

A atribuicdo desta isencao depende de os prédios urbanos ou fragOes
auténomas estarem localizados em area de reabilitagdo urbana desde que
sejam objeto de agles de reabilitacdo e, em consequéncia de tal intervencao, o
estado de conservacdo esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e
tenha, no minimo, um nivel bom, bem como sejam cumpridos os requisitos de

eficiéncia energética e qualidade térmica aplicaveis aos edificios.

Este beneficio ndo é cumulativo com outros de idéntica natureza, podendo, no

entanto, optar por outro mais favoravel.

Minoracao do imposto municipal sobre imdveis (IMI) por um periodo de trés
anos, em edificio ou fracdo autdnoma arrendados, situado em ARU, com
contrato de arrendamento para fins habitacionais, em vigor, obrigatoriamente

validado pelo Servico de Financas da area do prédio, e destinadas a habitacao
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jovem com idades entre os 18 e os 35 anos. As referidas minoracdes serao de
20% caso o valor da renda seja inferior a 250 € e de 10%, caso a renda seja
igual ou superior a 250 € e inferior a 300.

Outros incentivos fiscais

Para além dos beneficios fiscais acima referidos, os imdveis localizados em Area de
Reabilitacao Urbana serao abrangidos, durante o periodo de implementacdao da

operacao de reabilitacdo urbana, pelos seguintes incentivos:

e Deducdo a coleta, em sede de IRS, até ao limite de €500,00, de 30% dos
encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitacdo de
imoveis localizados em area de reabilitacdo urbana e recuperados nos termos
da respetiva estratégia de reabilitacdo.

e Tributagdo, a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opcdo pelo
englobamento, das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério nacional, decorrentes da primeira alienacdo,
subsequente a intervencdo, de imdvel localizado em area de reabilitacao
urbana.

e Tributagdo, a taxa de 5%, sem prejuizo da opgao pelo englobamento, dos
rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
Portugal, quando decorrentes do arrendamento de imdveis situados em area de
reabilitacdo urbana e recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitagao.

e Aplicacdo da taxa reduzida de 6% de IVA, para empreitadas de reabilitacao

urbana.

As isencOes previstas no artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, aplica-se o
disposto no n.° 23 do referido artigo.

Por se incluirem em area urbana classificada como ARU, os proprietarios ou titulares de
outros direitos, dnus ou encargos sobre os imdveis poderdo apresentar candidatura

aos seguintes programas em vigor:

- Programa “porta 65 Jovem”

- Programa “reabilitar para arrendar”
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- IFRRU

- Programa «Casa Eficiente» e o Programa «Arrendamento Acessiveis»

Os incentivos acima referidos serdo concedidos apds boa conclusao das obras,
atestada pelos servicos competentes do municipio, e cessarao sempre que se verifique
que a obra nao se realizou de acordo com o projeto aprovado ou que foram realizadas

demoligbes sem autorizagao.

10. CONDICOES DE ATRIBUICAO DOS INCENTIVOS, INSTRUMENTOS DE EXECUCAO E
PROCEDIMENTO

10.1Tipo de Operacdes Abrangidas

Ao abrigo do DL 555/99, na redacdo atualmente em vigor, as operacdes urbanisticas
abrangidas sao:

- As obras isentas de controlo prévio (que nao impliquem modificagdo na estrutura de
estabilidade, cérceas e forma das fachadas e telhados)

a. Obras de conservacgao (n.° 1 do artigo 6.°)
b. Obras de alteracdo no interior de edificios (n.° 1 do artigo 6.°)
- As obras sujeitas a controlo prévio
a. Obras de ampliacdo (n.22 e n.%4 do artigo 4.9)
b. Obras de alteracao (n.°2 e n.%4 do artigo 4.°)
c. Obras de construcao (n.°2 e n.%4 do artigo 4.°)
d. Obras de demolicao (n.°2 do artigo 4.°)
e. Obras de reconstrucao com preservacao das fachadas (n.°4 do artigo 4.°)

f. OperagOes urbanisticas das quais resulte a remocdo de azulejos de fachada,
independentemente da sua confrontacdo com a via publica ou logradouros
(n.%2 do artigo 4°)

- A utilizacdo ou alteracgdo de utilizacao, de edificios ou fracdes (n.°5 do artigo 4.°)

10.2Condig¢bes Gerais

Podem concorrer aos incentivos de natureza financeira e fiscal, todos os proprietarios e
titulares de outros direitos ou encargos de edificios ou fracdes incluidos na Area de
Reabilitacdo Urbana de Pinhal Novo.
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A concessao dos incentivos contemplados neste instrumento, serdo atribuidos as obras
a realizar, que assegurem a integracdo do imdvel a reabilitar na envolvente, a
coeréncia urbana na frente edificada em que se insere, minimizando dissonancias e
apropriacoes ou alteracOes descaracterizadoras, visando a correcao de patologias de

natureza estrutural, e associadas a aspetos como seguranca e salubridade.

Associado ao procedimento de concessdao de incentivos na ARU, é necessaria a
determinagao do estado de conservacao do prédio urbano ou fracao, que se rege pelo
disposto no Decreto—Lei n.°266-B/2012, de 31 de dezembro, com as necessarias
adaptacdes de acordo com os critérios de avaliacdo publicados no mesmo diploma
legal e com base no método de avaliacdo do estdao de conservacao de imoveis e
instrugdes de aplicacdo do Laboratério Nacional de Engenharia Civil de outubro de
2007.

Os processos de legalizacdo de obras, efetuadas sem controlo prévio ou de utilizacdes
sem o competente alvara, nao sao abrangidos pelos beneficios previstos no presente

documento.

Os apoios e beneficios cessarao sempre que se verifique que a obra se realizou em

descordo com o projeto aprovado.
A atribuicao dos incentivos vigorara pelo periodo de vigéncia da ARU.

10.3Atribuicdo de incentivos de natureza financeira

Os incentivos de natureza financeira (isencao e reducdo de taxas municipais) sao
aplicados ao longo do procedimento, sendo condicdo para a concessao de
autorizacao/alteracao de utilizagdo a verificacdo, apos vistoria final, o cumprimento dos

pressupostos para a eles associados.

Em caso de nao se verificarem os pressupostos para a sua atribuicao, designadamente
de subida de 2 niveis no estado de conservacdo do prédio urbano ou fracdo, a
concessao de autorizagao/alteracdo de utilizagdo ficara pendente do pagamento

integral das taxas devidas caso ndo fosse aplicados os beneficios.
10.4Procedimento

O procedimento associado aos processos de candidatura aos incentivos segue a

seguinte sequéncia:
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1 — Confirmacao da localizagao do imével na ARU;

2 — Requerimento para realizacao de vistoria inicial para determinacao do nivel de

conservacao do imovel (antes do inicio das obras);

3 — Requerimento para emissao de certidao de localizacdo do imével em ARU (antes do

inicio das obras) caso pretenda usufruir de beneficiacdes de natureza fiscal;

4 — Emissdo de ata da vistoria inicial com indicacdo do nivel de conservacao do imével
e emissao de certiddo de localizacdo do imdével na ARU (em caso de ter sido

solicitado);

5 — Pedido de realizacdo de operacao urbanistica a desenvolver, de acordo com o
previsto do Regime Juridico de Urbanizacdo e Edificacdao (RJUE) conjugado com o
Regime Juridico de Reabilitacao Urbana e com o Regime Excecional de Reabilitacdo
Urbana, instruido de acordo com estes regime e Portarias conexas, bem como, com o

previsto no Regulamento de Urbanizacdo e Edificagao do Municipio de Palmela;

Aquando da instrucao deve o interessado solicitar todas as isengdes e redugdes de

taxas aplicaveis.

Caso se tratem de obras isentas de controlo prévio, devem as mesmas ser

especificadas e comunicadas a Camara Municipal antes do seu inicio;

6 — Apreciacdo e decisao sobre a pretensao sujeita a controlo prévio, de acordo com o

previsto no Regimes Juridicos. Emissado de alvara de licenca de obras, caso aplicavel,

7 — Execugdo de obra. (Para beneficio fiscal de IVA a taxa reduzida de 6%, juntar a
copia da certiddo de localizagdo as faturas da empreitada com referéncia ao contrato

de empreitada e ao local da obra);

8 — Concluida a obra, o requerente solicita: Vistoria final para avaliagao dos trabalhos e
verificagdo da subida de 2 niveis no nivel de conservagdao do imdvel; e Emissao de

certidao de conformidade da intervencdo com a estratégia da ARU;

9 — Emissao de ata da vistoria final com a indicagao da subida de 2 niveis no nivel de

conservacao do imovel (para efeitos de isencao de IMI e IMT);

10 - Envio de processo a reuniao de Camara e Assembleia Municipal para confirmacao
da isencdo de IMI e IMT e comunicacdo da decisdao pela Camara ao servico de

Finangas (entrada em vigor da isencgao);
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11 — Emissao de certidao de conformidade da intervencao com a estratégia da ARU

(para fazer prova tendo em vista beneficios fiscais);

12 - Para Isencao de IMI, o proprietario tem que apresentar certidao nas financas;
Para a restituicdo do IMT, devera o proprietario apresentar igualmente certidao nas

finangas.

10.5Monitorizagdo e avaliacdo do cumprimento dos objetivos

A monitorizacdo e avaliacdo dos objetivos de reabilitacdo urbana associados a area
delimitada, serdo objeto de relatério de monitorizacao anual, a submeter a Camara
Municipal e posteriormente a Assembleia Municipal, sendo quinquenalmente elaborado
um relatério de avaliagdo da execucao da operacdo de reabilitacdo urbana, com
eventual proposta de revisao da estratégia inicial, dos seus objetivos e metas, e que
devera do mesmo modo ser pela Camara Municipal submetido a apreciacao da
Assembleia Municipal, conforme determina o artigo 20.°- A do Regime Juridico de
reabilitacdo Urbana. Os relatérios deverdo constar da pagina do Municipio, no espaco
especifico da respetiva ARU.
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QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS E FINANCEIROS

I - Incentivos financeiros de natureza regulamentar - Taxas municipais

A operag&o urbanistica ndo implica a demolicao
do existente, qualquer acréscimo de area de
construgdo, bem como alteragdes das fachadas
originais que confinem com a via publica e
desde que das mesmas resulte um estado de
conservagao, pelo menos, dois niveis acima do
atribuido antes da intervengéo.

Isengdo das taxas aplicaveis, previstas no Capitulo X do RTTM:

N° 8 - Obras de edificagéo - Entrada do processo de licenciamento ou
comunicagao prévia para obras de edificagéo;

N° 9 - Emissdo de Alvara de licenga ou certiddo de admiss&o de
comunicagao prévia de obras de edificagéo;

N° 11 - Taxa pela realizag&o, reforco e manutengéo de infraestruturas gerais
nas edificagbes ndo abrangidas por operagdes de loteamento e nas
edificagdes geradoras de impacte semelhante a loteamento ou de impacte
relevante;

N° 23 - Taxas pela realizagéo, reforgo e manutengao de infraestruturas
urbanisticas locais ou diretamente adjacentes ao loteamento e a edificios
ndo abrangidos por operagéo de loteamento.

A operagdo urbanistica envolve obras de
ampliagdo até 30 % da area de construgdo
existente e desde que ndo impliquem
demoligdo do edificio e das mesmas resulte um
estado de conservagao, pelo menos, dois niveis
acima do atribuido antes da intervengéo.

Redugéo de 50% nas taxas aplicaveis, previstas no Capitulo X do RTTM:
N° 8 - Obras de edificagdo - Entrada do processo de licenciamento ou
comunicagao prévia para obras de edificagao;

N° 9 - Emiss&o de Alvara de licenga ou certiddo de admissdo de
comunicagao prévia de obras de edificagéo;

N° 11 - Taxa pela realizag&o, reforco e manutengéo de infraestruturas gerais
nas edificagBes ndo abrangidas por operagdes de loteamento e nas
edificagdes geradoras de impacte semelhante a loteamento ou de impacte
relevante;

N° 23 - Taxas pela realizagéo, reforgo e manutengao de infraestruturas
urbanisticas locais ou diretamente adjacentes ao loteamento e a edificios
ndo abrangidos por operagao de loteamento.

A operagdo urbanistica envolve obras de
construgdo em espagos privados vagos
contiguos com a via publica, ou nos quais
existam edificagdo em muito mau estado de
conservagdo e ou estado de ruina, sem
qualquer  valor  arquitetbnico e  que
manifestamente seja tecnicamente invidvel a
sua reabilitagdo, de acordo com parametros
urbanisticos legalmente definidos.

Redugéo de 30% nas taxas aplicaveis, previstas no Capitulo X do RTTM:
N° 8 - Obras de edificagdo - Entrada do processo de licenciamento ou
comunicagao prévia para obras de edificagéo;

N° 9 - Emiss&o de Alvara de licenga ou certiddo de admissdo de
comunicagao prévia de obras de edificagéo;

N° 11 - Taxa pela realizag&o, reforco e manutencéo de infraestruturas gerais
nas edificagBes ndo abrangidas por operagdes de loteamento e nas
edificagdes geradoras de impacte semelhante a loteamento ou de impacte
relevante;

N° 23 - Taxas pela realizagéo, reforgo e manutengao de infraestruturas
urbanisticas locais ou diretamente adjacentes ao loteamento e a edificios
ndo abrangidos por operagdo de loteamento.

Autorizagdo de utilizagdo ou autorizagdo de
alteracdo de utilizagéo resultante de operagdes
urbanisticas de reabilitagao, abrangidas pelos
beneficios em area de reabilitagdo urbana.

Redugéo de 50% nas taxas aplicaveis, previstas no Capitulo X do RTTM:
N° 15 - Autorizagéo de utilizagdo ou autorizagdo de alteragéo de utilizagéo.
N.°17 - Empreendimentos turisticos e similares.

N° 18 - Taxa de Infraestruturas por mudanga de uso (se aplicavel).

Autorizacdo de utilizagdo ou autorizagdo de
alteragdo de utilizagéo (sem obra), em area de
reabilitagao urbana.

Redugéo de 20% nas taxas aplicaveis, previstas no Capitulo X do RTTM:
N° 15 - Autorizagéo de utilizagdo ou autorizagao de alteragéo de utilizagéo.
N° 17 — Empreendimentos turisticos e similares.

N° 18 - Taxa de Infraestruturas por mudanga de uso (se aplicavel).

Ocupagdo do dominio publico quando
associadas as  operagdes  urbanisticas
referenciadas, ou por motivo de obras de
conservagao tal como definidas no Decreto-Lei
555/99, de 16 de dezembro, com a redagao em
vigor.

Redugéo de 90 % das taxas aplicaveis previstas no Capitulo X do RTTM:
N° 27 - Ocupagéo do dominio publico municipal.

Vistoria para determinagdo do nivel de
conservagao, apos execugdo de obras.

Isencéo da taxa do Capitulo X do RTTM:
N.° 28.11.1 - Vistorias para determinagdo do nivel de conservagao.

Abertura de valas para utilizagdo de solo e/ou
subsolo com infraestruturas e equipamentos
CONEXOS.

Isengéo da taxa do Capitulo VIl do RTTM:

Alinea b) do N.° 5.1 - Ocupagao e utilizagdo do solo e/ou subsolo e/ou
espago aéreo municipais, com infraestruturas e equipamentos conexos,
designadamente as concessionarias/operadoras de servigos publicos.
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IT — Incentivos Fiscais

Isencdo do imposto municipal sobre
imdveis (IMI)

Por um periodo de trés anos, a contar do ano, inclusive, da conclus&o das obras
de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais
cinco anos, no caso de iméveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente

ou a habitagéo prépria e permanente.
(n.°2 do artigo 45.° EBF)

Minoragdo do imposto municipal sobre
imdveis (IMI)

Minoragdes de 20%.

Por um periodo de trés anos, em edificio ou fragdo auténoma arrendados, situado
em ARU, com contrato de arrendamento para fins habitacionais, em vigor,
obrigatoriamente validado pelo Servico de Finangas da area do prédio, e
destinadas a habitag8o jovem com idades entre os 18 e o0s 35 anos e caso o valor

da renda seja inferior a 250 €.
(n.°7 do artigo 112.° do DL 287/03, de 12/11 conjugado comn.° 2,3 e 9 do artigo 16.° da Lei n.° 73/2013, de 03/09)

Minoragdes de 10%.

Por um periodo de trés anos, em edificio ou fragdo auténoma arrendados, situado
em ARU, com contrato de arrendamento para fins habitacionais, em vigor,
obrigatoriamente validado pelo Servico de Finangas da area do prédio, e
destinadas & habitagdo jovem com idades entre os 18 e os 35 anos e caso a

renda seja igual ou superior a 250 € e inferior a 300€.
(n.°7 do artigo 112.° do DL 287/03, de 12/11 conjugado comn.° 2,3 e 9 do artigo 16.° da Lei n.° 73/2013, de 03/09)

Isencdo do imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imoveis (IMT)

Quando se trate de aquisicdes de imdveis destinados a intervencbes de
reabilitagdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo

de trés anos a contar da data de aquisi¢&o.
(alinea b) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF)

Aquando da primeira transmissao, subsequente a interveng&o de reabilitagéo em

area de reabilitagdo urbana, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente.
(alinea c) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF)

Dedugdo em IRS

Até ao limite de €500,00, de 30% dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitagio de iméveis localizados em ARU e recuperados de

acordo com a estratégia de reabilitag&o.
(n.°4 do artigo 71.° do EBF)

Mais-valias  auferidas por sujeitos | Tributagéo, a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opg&o pelo englobamento, a
passivos de IRS residentes em territorio nacional, decorrentes da primeira alienag&o, subsequente
a intervengéo, de imdvel localizado em area de reabilitagao urbana.
(n.°5 do artigo 71.° do EBF)
Rendimentos  prediais de sujeitos | Tributagéo, a taxa autdnoma de 5%, sem prejuizo da opgao pelo englobamento,

passivos de IRS

das residentes em territorio nacional, quando decorrentes de arrendamento de

iméveis em ARU recuperados de acordo com a estratégia de reabilitagéo urbana.
(n.°7 do artigo 71.° do EBF)

IVA

Aplicag&o da taxa reduzida de 6%, para empreitadas de reabilitagdo urbana.
(CIVA)
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