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1 INTRODUCAO

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJIRU)' estabelece que a Reabilifagdo Urbana € promovida
pelos municipios através da delimitocdo de Areas de Reabilitacdo Urbana? (ARU) cque podem ser
cprovadas através de instrumento préprio®.

A delimitogdo das ARU em instrumento préprio € da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta
da Cémara Municipal.

Nos fermos deste regime juridico entende-se por reabilitacdo uroana uma forma de intervencdo infegrada
sobre o fecido urbano existente, em que o patriménio edificado e urbano € mantido, no fodo ou em parte,
e valorizado através da realizagdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos edificios, infraestruturas,
equipomentos, e espagos urbanos verdes ou de utilizagdo coletiva.

A recbilitogdo urbana adorange um diversificodo leque de objetivos que vao desde a recdbilitagdo fisica do
fecido edificodo, d profecdo e valorizagdo do patriménio cultural, e sustentobilidade ambiental, cuttural,
social e econdmica, entre outros, que devem ser abordados de forma articulada e integrada no dmbito de
Operacdes de Redbilitagdo Urbana® (ORU), que podem ser simples ou sistemdticas.

A delimitagdo de dreas de reabilifacdo urbana, nos termos do RJRU tem como efeitos, nomeodomente:
- Beneficios fiscais associados cos impostos municioais do patrimdnio (alinea a) do art.14%);
- Acesso agpoios e incentivos fiscais e financeiros & reobilitacdo urbana (alinea ) do art. 142);

- Obrigacdo da entfidade gestora & promogdo das respetivas operacdes de recbilitocdo urbana
@rt.199);

- Obrigacdo por parfe dos proprietdrios ou fitulares de outros direitos, dnus ou encargos relativos
oos imdveis existentes na ARU & promogdo da componente de recbilitacdo do edificado (n.21 do
art.399);

- Possibilidade de imposicdo, por parte da entidode gestora, da aorigacdo de reabilitar (art.55°%);

- A possibilidode de promover a readbilifogdo de um conjunto de edificios afravés de uma
empreifoda Unica, gue poderd incluir a elalboracdo do projefo e asua execucdo (art.562);

- Direito de preferéncia da entidade gestora nas transmissdes a fitulo oneroso entre particulares
de imdveis situados na ARU (art.582);

- Aentidade gestora pode determinar o nivel de conservagdo de um prédio uroano e, caso seja
afribuido um nivel 1 ou 2, agravar a taxa do imposto municipal sobre imdveis, nos fermos
legalmente previstos para os edificios degradados, bem como identificar imdveis devolutos para
efeitos de oplicacdo do disposto no DL n.2 159/2006, de 8 de Agosto (art.65°2 e 662);

- Pode ser estabelecido um regime especial de faxas municipais, para incentivo & redlizacdo das
operacdes uroanisticas necessdrias & execucdo das operagdes de reabiliftogdo urbana, incluindo

1 Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro na redagéo dada pela Lei n®32/2012, de 14 de Agosto
2 Artigo 7.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro na redacéo dada pela Lei n®32/2012, de 14 de Agosto
3 Artigo 17.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro na redacéo dada pela Lei n®32/2012, de 14 de Agosto

4 Capitulo 1l do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro.
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no que respeita ao cdiculo das compensagdes devidas co municipio pela Nndo cedéncia de dreas
nos termos do RJUE (art.679);

Podem ser concedidos pelo E stado apoios financeiros & entidade gestora e aos proprietdrios que
promovom agdes de reabiliftocdo de edificios, e ainda, no caso de operacdes de redbilitocdo
urbona sistemdticas, de dinamizagdo e modernizacdo de afividades econdmicas (art.74%);

Podem ser concedidos pelo Municipio apoios financeiros aos proprietdrios que promovom agdes
Ce redbilifogdo de edificios;

A enfidode gesfora pode contrair empréstimos a médio e longo prazo destinados co
finonciomento das operogdes de reabilitocdo urbana, 0s quais, CAso sejom autorizados por
despacho do ministro da drea das financas, ndo relevam para o montante da divida de cada
nmunicipio (art.769);

Para a execucdo dos operagdes de redbilitocdo urbona podem constituir-se fundos de

investimento imokbilidrio, cuja subscricdio de unidodes de participagdo pode ser feita em dinheiro
ou afravés da entrega de prédios ou fragdes areabilitar (art.779).
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2 .0BJETIVOS ESTRATEGICOS

As operogdes de redbilifogdo urbana sdo dbrigatoriamente acompanhadas e orientadas por instrumentos
de programacdo; neste sentido a recente alferocdo oo Decreto-Lei n°307/2009, de 23 de outubro pela Lei
n®32/2012, de 14 de agosto que difa o Regime Juridico de Reabilifogdo Urbana, veio trazer novas
possibilidodes: a lei refere que “a gorovacdo aa delimifacdo de dreas de reabilitagdo urbana pode fer
lugar em momento anterior & qorovagdo da gperagdo de reabilifagdo ubana a desenvolver nessas
areas”.

Nos fermos do procedimento ce aprovacdo de dreas de reabilitacdo urbana em instrumento préprio,
previsto no artigo 13.2 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana®, o presente projeto tem como objetivo
definir a delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana Simples, corangendo 16 niicleos utbanos que
infegram o sistema urbano do Municipio de Obidos, numa perspetiva de desenvolvimento e de
ordenamento do territdrio municipal baseada no fortalecimento do policentrismo do sistema uroano
municipal.

1. Reabilitagdo Urbana e Planeamento E stratégico

O conceito de reabilitocdo urbana subjacente oo presente documento consiste num projeto global que se
desenvolve a médio e longo prazo e que integra poaliticas 6o diversas como conservacdo infegrada do
patrimdnio, sustentabilidode, habitagdo, ordenamento do territério, ambiente, economia e as politicas de
ordem social, atuando simultaneamente e de forma coordenada nos planos fisico e humano do territério
com o abjetivo fundomental de melhorar a qualidade dos seus componentes espaciais/ambientais e a
qualidade de vida da populacdo.

A gestdo, coordenogdo e desenvolvimento de uma operagdo de redbilifogdo urbana exige uma
cbordagem de planecmento estratégico, ou seja, um processo continuo e flexivel que pressupde um ciclo
de avaliogdes e regjustamentos, Ndo terminando na eloborogdo de um pPlono ou programa.

O planeamento estratégico consiste na definicdio de futuros desejdveis e possiveis para o territdrio,
fundomentados em diagndsticos prospetivos, para 0s quais confriibuem nNdo apenas os técnicos e
govemnantes locais, mas fombém os diversos atores sociais. E entendido como um projefo que formula
uma ambicdo global e partihoda de um futuro desejado a longo prazo, desenvolvida em linhas
estratégicas ou dominios prioritdrios de agdo para se tornar operacional.

O ploneacmento estratégico constitui-se ainda como um processo de descentralizagdo da decisdo e da
implementacdo das agdes, para as quais convergem os inferesses publicos e privados, procurando
promover parcerias para a prossecucdo de abjetivos concrefos, quer entre entidades pliolicas e privadas,
quer entre os diferentes niveis da administracdo plblica local e central.

A entidade gestora da operagdo de reabilifogdo urbana elalbora anualmente um relatério de monitorizacdo
da operagdo de reabilitagdo em curso, o qual deve ser submetido & opreciocdo da assembleia municipal®.,
A coda cinco anos de vigéncia da ARU, a odmara municipal submete a apreciogdo da assembleia
municipal um relatério de avaliogdo da execucdo da operacdo de redbilifacdo urbana, acompaonhado, se
for o caso, de uma proposta de dlteracdo do respetivo instrumento de programacdo’.

A definicdo de uma estratégia municipal de reabilifocdo dos nicleos urbanos de Obidos, em rede, que tire
partido do potencial econdmico do patriménio edificodo dos aglomerados urbanos do concelho, baseada
numa perspetiva de desenvolvimento policéntrico, assume uma importéncia fundamental e prioritdria,
enquanto fator de qualificagdo, diferenciacdo e afirmacdo territorial do municipio de Obidos, potenciando a
construgdo de um ferritdrio qualificado, competitivo e sustentével.

5 Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro.
6 N.°1 do artigo 19.2 do RJRU.

7 N.22 do artigo 19.2 do RJRU.
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Conciliar os valores de uso e de abjeto histdrico dos nlcleos urbanos do concelho, reencontrar-lhes uma
vocopdo e atualidade, estabelecer uma continuidode entre o passado e o futuro sem corfes nem ruturas e
garantir a preservacdo e o reforco das suas identidodes sdo alguns dos desafios fundamentais que se
colocam no dmbito da presente estratégia de reabilifagdo urbana.

2. Enquadramento nas opc¢oes de desenvolvimento do municipio

2.1 Enquadramento na estratégia de desenvolvimento e de dafirmacdo territorial:
Obidos Criativa

O presente projeto preliminar de delimitacdo de Areas de Redbilitacdo Urbana, articuladas numa rede de
ambito municipal, visa explorar as potencialidodes do concelho e contribuir significativamente para a
concretizagdo da estratégia de desenvolvimento e afirmagdo ferritorial do municipio, designada Obidos
Criativa, que fem como designio tornar Obidos um territério sustentdvel e criativo.

A estratégia de desenvolvimento e de afirmagdo territorial do Municipio de Obidos - Obidos Criativa -
procura responder de forma integroda as diferentes funcdes e dfividades humanas de habifagdo, trabalho,
culturo/conhecimento, lazer e mobilidade, atendendo & inter-relocdo que se estabelece entre estas,
respeitando as condicdes especificas do ferritério, em termos fisico-ambientais e socioculturais. Insere-se
no conceito global de desenvolvimento sustentdvel procurando definir um cendrrio de integracdo equitativa
das componentes econdmica, social e ambiental que objetiva a melhoria da qualidade de vida,
assegurando a salvaguarda dos recursos naturais e culturais.

Esta estrafégia baseia-se em frés eixos que estruturaom a agdo da Cdmara Municipal e orientam o
processo de revisdo do Plano Direfor Municipal atuaimente em curso: Identidade, Inovacdo e
Criatividade, a desenvolver em sete vetores:

1. Qualificar o potencial hurnano;

2. Qualificar arede urbana;

3. Qualificar arede de mobilidode;

4, \alorizar a produgdo ogricola identitaria;

5. Promover o acolhimento de dfividades econdmicas criativas;

6. Ser destino de exceléncia turistica;

7. Salvoguardar, potenciar e divulgar a qualidode da paisagem e do patrimdnio natural e cuttural.

2.2 A criatividade e areabilitacdo urbana

A Criatividade fem sido fema central de acesos deloates sobre as suas reais ou potenciais copacidades
enquanfo fator de desenvolvimento econdmico, mas também relativamente as suas oopacidodes de
regeneragdo urbana e social, na medida em que apresenta determinadas caracteristicas que se revelom
Ce elevodo inferesse para as estratégias de desenvolvimento local:

- Afracdo de profissionais qualificados;
- Caopacidode de regeneracdo de espagos urbanos e consequente valorizacdo imobilidria;

- Mais-valia resultante da unido entre criativos e sectores industriais de produgdo;

Marketing e comunicogdo;
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- Copacidode de atragdo de pessoas e estabelecimento de fortes relogdes de fidelizacdo;
- Animagdo cuttural e fecnoldgica dos espagos uroanos.

Estas carocteristicas e o grau de exigéncia dos profissionais € dos consumidores associados &
Criatividode exigem uma atuagdo glooal e infegrada de forma a alcongar o designio de uma comunidade
criativa e sustentavel.

Existem vdrios casos de sucesso, mais ou menos concerfados, numa escala infraurbana, nomeadamente
bairros e quarteirdes de grandes cidodes. No enfanto, a Unido Europeia tem demonstrado que segue com
atencdo experiéncias inovodoras. A aprovogdo de condidaturas no programa URBACT sobre Criatividoode
e a formagdo de clusters em territérios de média e baixa densidode demonstra essa atitude de doertura.
Nesse sentido devemos salientar que Portugal estd na linha da frenfe europeia, pois o Unico projeto
liderado por um Municipio porfugués no URBACT €&, precisamente, sobre Clusters Criativos em Territdrios
de Baixa Densidade, liderado por Obidos, que envolve um conjunto de parceiros europeus.

Enquanto se ddo passos significativos no contexto europeu, cridmos uma rede nacional, que veio a gerar
uma Rede Urbana para a Competitividode e Inovagdo, que permite aos parceiros envolvidos economia de
escala e agdes concertadas. E uma rede inovadora, inclusivamente no contexto europeu, e reline um
conjunto de parceiros com projefos que se complementam. A visdo estratégica da Rede corresponde co
desafio de fornar ferritérios de média e baixa densidade em espacos afrativos para falentos da
Criatividode.

A infegracdo das politicas de ambiente, ordenamento do ferritério, protecdo social, projefos educativos
inovadores e programacdo cultural distinta com a economia da Criatividade fazem a diferenca. Obidos
tem amenidodes naturais e culturais muito particulares, bem como outras que em vindo a ser
promovidas, no sentido de pofenciar um territério criativo.

As indUstrias criativas constituem as bases de uma economia forte associoda a elevados podrdes de
qualidode de vida. As politicas que visaom alcongar esfes objetfivos procuram criar condicdes que
favorecom o aparecimento e crescimento de fais indUstrias. Um ambiente natural e urbano rico e de
elevada qualidade espacial tem sido aponfodo como uma condicdo deferminante para atingir este fim.
Neste sentido a Readbilitagdo Urbana constitui um instrumento operativo capaz de promover  tais
caracteristicas e contribuir significativamente para a politica de desenvolvimento do municipio.

2.3 A oportunidade de uma rede municipal de dreas de reabilitacdo urbana

A concretizagdo de uma estratégia de redbilitacdo urbana que possibilite a constituicdo de uma rede de
dreas de recbilitocdo urbana de dmbito municipal permitird dar continuidade & promogdo da execucdo dos
investimentos de iniciativa municipal em curso, nomeadamente no dmbito dos planos de agdo « Obidos
Criativa — Parcerias para a regenerogdo urbanay e « Rede de economias aa criatividode - Redes Urbanas
para a Competitividade e Inovagdo» .

Possibilitard desta forma prosseguir e ampliar a estratégia de desenvolvimento em curso, atuando em
dreas centrais do sisterma uroano do municipio, tendo em vista fomentar a dindmica econdmical, social e
cultural, estimular o desenvolvimento de atividodes criativas e a producdo artistica, e potenciar o ndmero
Oe residentes e dfividodes econdmicas nas localidodes rurais, numa  perspetiva  integradora,
mulfidisciplinar e transversal, respeitando os principios da conservagdo integrada no que respeita &
reabilifogbo de edificios e espacos publicos.

2.4 Uma estrutura urbana municipal policéntrica, uma rede municipal de Areas de
Reabilitagcdo Urbana
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As opgdes estratégicas de desenvolvimento do municipio visom o forfalecimento do policentrissmo do
sistfemna urobano municipal, constituido por uma rede de aglomerados urbanos de pegquena e média
dmensdo, de baixa densidode, que se pretende qualificar e articular, para que na sua globalidode
assegurem as diferentes funcdes e atividades humonas de habitagdo, trabalho, cultura/conhecimento,
lazer e mobilidade, complementando-se e pofenciando as suas diferentes vocagdes e especializocdes.

O cumprimento deste propdsito assenta em dois niveis: a nivel municipal através do gprofundamento das
relocdes de complementaridode e do desenvolvimento de sinergias entre os aglomerados urbonos,
promovendo a coesdo ferritorial; e a nivel supra municipal e regional afravés do desenvolvimento de
funcdes urbanas mais qualificodas e distintas.

A concretizagdo de uma visdo policéntrica, assenfe na valorizogdo da qualidade de vida urbona e na
qualificagdo dos centfros urbanos constitui famibém uma das opcdes estratégicas de desenvolvimento da
regido consagradas no PROT-OVTE, No sistema urbono regional definido no PROT-OVT, Obidos é
considerado um centro urbano estruturante que deve desenvolver um conjunto de funcdes especializadas
ou um leque de fungdes diversificado, polarizador do sistema urbano regional, atribuindo-Ihe um papel de
relevo enquanto motor de desenvolvimento da regido.

A coesdo territorial € um fator fundomental para se concretizar a centralidode de Obidos preconizada no
PROT-OVT, nomeadamente, através do incremento de populagdo ativa nas localidodes rurais, bem como
da afragdo e fixagdo de deferminadas funces centrais (comércio diversificado, pequena indUstria,
servigos, efc.) capazes de estabelecer complementaridodes e de valorizar a diversidode territorial.

Gerar sinergias entre vdrios oglomerados implica redirecionar as especializagdes funcionais em
complementaridodes. Para fal € necessdrio existir uma estratégia global, & escala do territdrio municipal, e
uma entidode gestora copaz de coordenar 0 complexo enredo de inferesses e de possibilidodes em jogo.
S6 desta forma serd possivel garantir o fortalecimento de uma rede urbana policéntrica composta por
nlcleos dindmicos, que pofencie relagdes de complementaridade e cooperagdo funcional, num conjunto
ferritorial alargado e soliddrio, partilhando competéncias, infraestruturas, equipamentos.

As opcdes de desenvolvimento do municipio acima mencionadas, assentes no reforco do policentrismo
do sistera urbano municipal e no desenvolvimento de um territdrio coeso e sustentdvel, quer do ponto de
vista ambiental, como cuttural, social e econdmico.

8 Resolugéo de Conselho de Ministros n.2 64-A/2009, de 6 de Agosto.
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3.METODOLOGIA E FUNDAMENTAGAO DE DELIMITAGAO DAS AREAS DE REABILITAGAO
URBANA PROPOSTAS

3.1Estudos de base para a delimitagcdo das ARU

A delimitocdo das Areas de Redbilifogdo Urbana feve como referéncia os Estudos Sectoriais de
Caracterizagdo elaborodos no dmbito do processo de Revisdo do Plano Diretor Municipal de Obidos,
nomeadomente o Modelo Territorial, o estudo de Caracterizagdo dos Aglomerados Urbanos e a proposta
de Carta Municioal de Patrimonio Edificado. Baseou-se ainda nos estudos realizados no dmbifo do projeto
Rede ce Investigagdo, Inovagdo e Conhecimento, nomeadamente no estudo Obidos — Estudo Histdrico-
Urbano-Arquitetonico, da responsobilidode cientifica dos Arquitetos José Manuel Fernandes e Maria de
Lurdes Janeiro e no Esfudo da Paisagem de Obidos, redlizado pela Universidade de Evora sob a
coordenacdo de Alexandre Cancela d’Abreu e Rosdrio Oliveira, bem como nos estudos de caracterizagdo
e relatdrios, produzidos no dmbito da elaboracdo dos Planos de Pormenor de Salvoguarda da Vila de
Obidos e Dagorda.

O presente projetfo dd continuidode, alargondo a fodo o ferritdrio municipal, as estratégias desenvolvioas

para a Vila de Obidos, no émbito dos planos de agdo « Obidos Criativa — Parcerias para a regeneragdo
urbana» e « Rede de economias da criatividade - Redes Urbanas para a Competitividade e Inovagdon .

3.2Breve caracterizacdo do sistema urbano do municipio de Obidos

Fig. 1 - Sistema Urbano do Municipio de Obidos

j _{'“'»"\,—""'-“J

Fonte: Estudo da Paisagem de Obidos, 2008

O sistema urbano do Municipio de Obidos & formado por um conjunto relativamente disperso de
pequenos aglomerodos urbanos, apresentando uma maior concentracdo Na proximidade dos principais
eixos vidrios, principalmente co longo do eixo definido pelas N114 e N8. Os aglomerados possuem
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identidades prdprias bem definidas, com graus de centralidode pouco diferenciodos, embora exista uma
hierarquia relativamente co sisterma urtoano.

Destocase a Via de Obidos, sede do concelho, que assume as funcdes de centralidode e
representatividode, ds quais se associa o elevado valor do seu patriménio arquitetdnico e urbanistico, de
relevéncia co nivel regional e nocional.

Destacase ainda, do ponto de vista da concentrogdo de populacdo, a Vila das Gaeiras, em resultodo aa
conjugogdo de boas acessibilidodes com a proximidade relativamente a Caldas da Rainha.

O fipo de povoamento dos aglomerados difere em fungdo da drea do concelho onde se inserem, sendo
nmaiis concentrado nas dreas “aixas”, junto s varzeas, e linear, ocupando os festos, na drea a sudeste do
concelho. Verificase, ndo sé nas vilas com cardcter mais urbano mas fomoém nos restantes aglomeroados
urbanos do concelho, a existéncia de uma “drea central”, a que corresponde o Nlcleo edificado Mmais
ontigo, e onde se localizam os equipamentos de utilizagdo coletiva de dmbito local, nomeadamente
culturais e de gooio social, bem como alguns servicos e comércio. Dentro destas dreas centrais, os
espacos publicos agregadores mais significativos correspondem geralmente a um largo central, que
ogrupa ou redne os elementos funcionais mais importantes.

3.3 Critérios de delimitacdio das Areas de Reabilitacdo Urbana

Atendendo co conceito de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) constante no RJRU, a presente proposta
identifica um conjunto de dreas ferritorialmente delimitadas que, « em virfude da insuficiéncia, degradagdo
ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagcdo coletiva e aos
espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, desighacamente no que se refere as suas condicées de
seguranca, estética ou salubridaade. justifique uma intervengdo integrada (...)»°.,

Visando prosseguir a estratégia de desenvolvimento local, na delimitagdo das ARU foi considerado o
modelo de hierarquio urbona e o patriménio edificodo existente, procurando desenvolver as
potencialidodes associadas cos valores culturais do concelho, em especial dos conjuntos edificados com
valor cuttural relevante, na perspetiva da sua conservocdo infegrada, ou seja da sua reutilizogcdo e
revitalizacdo econdmica e social, salvaguardando os valores patrimoniais e identitdrios.

3.4Modelo de hierarquia urbana

O estudo de Caracterizagcdo dos Aglomerados Urbanos™, eldoorado no drmbito do processo de Revisdo
do PDM, caracteriza de forma sistemdtica os aglomerados urbanos do concelho de Obidos, dbordondo a
evolucdo do povoamento urbono, a organizogdo funcional, identificando os seus recursos territoriais e
culminando na definicdo da hierarquia da rede urbana.

A avaliogdo dos fatores e respetivos subfactores adotados'' na referida andlise permitiu constatar o
seguinte:

9 Alinea b) do artigo 2.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro.

10 Caracterizacdo dos Aglomerados Urbanos — CMO, 2012, contributo para os Estudos de Caracterizagdo do
processo de Revisdo do PDM.

11 Fator Administrativo, Fator Demografico (Populago residente 2011, Taxa de variagdo da populagao residente 2001-
2011), Fator Acessibilidade (Rede viaria, Transporte ferroviario, Rede OBI, Fator Comércio e Servicos (Fungao
especializada, Fungdo pouco especializada, Funcdo ndo especializada), Fator Equipamentos (Equipamento
especializado, Equipamento pouco especializado, Equipamento ndo especializado), Fator Infraestruturas basicas
(Rede de abastecimento publico de &gua, Rede de saneamento de &aguas residuais, Residuos urbanos
indiferenciados).
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- Avila de Obidos constitui 0 centro convergente do sistemna urbano do concelho ao reunir funcdes
especializadas, centralidode e atfratividade;

- Avila dos Geeiras € o aglomerado com mais populagdo residente e possui uma relevante
impordncia em termos funcionais;

- Existéncia de um eixo utbano principal definido por Gaeiras / Obidos / Pinhal e Bairro dos Arcos /
Dagorda / Amoreira / Olho Marinho, aglomerodos bbem definidos  ferritoriaimente, com maior
relevéncia a nivel funcional e classificados nos niveis hierdrquicos mais elevados, inferligados
através do eixo vidrio formado pela N8 e N114;

- Existéncia de dois eixos urbanos secunddrios, fransversais ao eixo uroano principal, com um
elevado potencial de desenvolvimento: o eixo Vau / Sobral da Lagoa / A-do-Gorda / Usseira,
constituido por aglomerados bem definidos territorialmente, classificados nos niveis hierdrquicos
infermédiios, e o eixo constituido pelo Arelho / Carregal / Trds-de-Outeiro / Bairro Senhora da
Luz, aglomerados bem definidos territoriaimente, semelhantes a nivel funcional e classificados
no mesmo nivel hierdrquico.

Neste sentido, 0 modelo de hierarquia urbana mais gjustado ao desenvolvimento ferritorial do concelho de
Obidos deverd encominhar-se para a estruturagdo equilibrada do territério, privilegiondo um sisterma
urbano polinuclear com base nos seguintes principios estratégicos:

- Apostar no eixo urbano Gaeiras / Obidos / Pinhal e Bairro dos Arcos / Dagorda / Amoreira / Olho
Marinho que beneficia de &fimas condicdes de acessibilidade e tem demonstrado um elevado
dinamismo, especialmente nos Ultimos anos;

- Desenvolver os eixos urbanos Vau / Sobral da Laogoa / Dogorda / Usseira, e Arelho / Carregal /
Trds-de-Outeiro /Bairro Senhora da Luz, promovendo relagdes de complementaridade;

- Reforcar A-dos-Negros como centro urbano polarizador dos aglomerados envolventes, de menor
dimensdo e menos acessiveis, localizados na parte ocidental do concelho, diluindo a forte
dependéncia destes relativamente & Vila de Obidos.
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Fig. 2 - Hierarquia Urbana
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Fig. 3 - Eixos Urbanos

Fonte: MO 2012
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3.5Patriménio edificado

O frabalho de investigocdo Obidos - Estudo  Histérico-Urbano-Arquitetonico’? aponta as seguintes
conclusdes de dmbito geral relativamente ao patrimdnio edificado do Municipio de Obidos:

«Consideravel riqueza do conjunto do patrimonio construido, unbano e arquitetdnico, concelhio
(...) nomeadamente compreendendo as tipologias de ndcleos de origem medieval; arquitetura
erudita e vernacula, nomeadamente as referenfes ao Século XVIII; arquitetura doméstica
tradlicional-historica e moderna-contempordneq, aesde as ao habitat tradicional aos tipos mais
recentes; (...)

Exemplaridade a nivel nacional do conjunto patrimonial construido do concelho: a diversidade
tipologica e morfoldgica que se encontfra no conjunfo do patfriménio urbano, rural, arquitetdnico,
construtivo e infraestrutural concelhio, permite entender o ferritdrio edificado de Obidos, no seu
conjunto, como exemplificativo da evolugdo geral da ediificacdo no espago nacional, Nnos seus
sucessivos termpos historicos. »

Com base neste estudo e na Carfa do Patfrimonio Edificado que infegra os estudos de caracterizagdo
elaborados no dmbito do processo de Reviséo do PDM, foram identificadas as dreas centrais dos
oglomerados uroanos do municipio que pela sua relevéncia patrimonial (antiguidode, raridode, valor
infrinseco) ou coeréncia de conjunfo, se constifuem como objetos prioritdrios de salvoguarda e
reabilifogdo, bem como as respetivas dreas envolventes que, pelas relogdes espaciais ou funcionais que
estabelecem com as dreas centrais identificadas, importa incluir nas dreas de intervencdo.

A identificagdo dos conjunfos edificodos com wvalor cultural relevante constitui um dos  fatores
deferminantes na delimitacdo das ARUs na medida em que se pretende, ndo s& garantir a sua
salvaguarda como tamioém desenvolver as potencialidades inerentes cos seus valores culturais seguindo
0s principios da conservogdo integrada, promovendo desta forma a sua reobilitocdo e valorizagdo.

A qualificocdo urbanistica e arquitetdnica, a valorizagdo cénica e a revitalizagdo funcional das dreas
edificadas antigas ou histéricas, em que prevalecem valores culturais a preservar, conservar, recbilitar e
valorizar, inseridas nos aglomerados urbanos, constituem diretrizes para a definicdo de regras de
ocupagdo e fransformagdo do uso do solo, constantes nos critérios de qualificogdo do solo urbono
definidos no Plano Regional de Ordenamento do Territério para a Regido do Oeste e Vale do Tejo (PROT-
oV,

A delimitacdo de ARU’s envolvendo estes nlcleos uroonos serd mais um instrumento para garantir a
aufenticidode, integridode e identidade destes aglomerados, procurando estabelecer a conciliogdo entre
os valores de uso e de dojeto histérico, reencontrando-hes vocogdo e atudlidode. Pretende-se desta
forma garantir uma efetiva confinuidade entre passado, presente e futuro, dotando estas dreas de fungdes
significantes, copazes de potfenciar o desenvolvimento econdmico e social do territdrio.

12 “Qbidos - Estudo Histérico-Urbano-Arquitetonico” - Prof. Doufor Arq. José Monuel Fernandes. Trabalho
desenvolvido no émbito do projeto Obidos - Rede de Investigagdo, Inovagdo e Conhecimento.

13 Resolugéo de Conselho de Ministros n.2 64-A/2009, de 6 de Agosto.
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Fig. 4 - Carta do Patriménio Edificado
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14 Carta Municipal do Patriménio Edificado — CMO, 2010, contributo para os Estudos de Caracterizacio do processo

de Revisao do PDM.
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3.6Proposta de rede municipal de Areas de Reabilitagcdo Urbana de Obidos
Da andlise do ferritério resultou a delimitacdo de  Areas de Redbilifocdo Urbana (ARU). a sujeitar a
Operagdes de Reabilitagdo Urbana.

Fig. 5 - Planta geral das Areas de Reabilitacdo Urbana
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3.7Caracterizacdo das Areas de Reabilitacdo Urbana propostas

Na caracterizagdo das ARU’s foram dbordados os seguintes aspetos: limites e forma urbana, espoco
plblico e edificado, sistema infraestrutural, populagdo residente, atividades econdmicas e equipamentos.

15 Carta Municipal do Patriménio Edificado — CMO, 2010, contributo para os Estudos de Caracterizagdo do processo

de Revisao do PDM.
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4 CARACTERIZAGAO DA ARU Goeiras

A origem deste lugar, presume-se ser muifo antiga, mas afé co século XV pouco se sabe da histéria das
Gaeiras, altura em que o Infonte D. Henrique, filho de D. Manuel |, a pedido do Alcaide de Obidos, D.
Dinis de Lencastre, fombém Comendaodor da Ordem de Cristo e sua mulher D. Isabel Henriques,
transferiu o Convento de S&o Miguel do lugar de Trds do Outeiro para as Goeiras, devido a insalubridode
das &guas e das pragas de mosquitos naguele local, fendo em 20 de Outubro de 1602 sido lancada a 1¢
pedra da nova copela, albergando este convento de frades Arrdboidos Franciscanos.

Situoda em Vale das Flores e a poucos metros do Convento de SGo Miguel existe uma Quinta cuja
construcdo remonta a principios do século XVIlI e gque incomora a antiga Quinta das Flores (onde a
Rainha D. Leonor ficava quondo se deslocava as Caldas), denominou-se inicialmente Quinta dos
Mosqueiros, mais tarde co perfencer & familia Freire de Androde passou a denominar-se Quinta dos
Freires, de quem ainda hoje guarda o brasdo no cimo da entrada principal, mais tarde perfencendo &
familia Gama denominar-se-ia Quinta das Janelas cré-se que, pelo elevado nimero de janelas do edificio
(uma por cada dia do ano, diz-se) , fazem parte desta propriedade (atualmente da Associacdo Nacional de
Farmdcias) a Capela da Nossa Senhora do Desterro e uma nascente de éguas sulfurosas antigamente
denominadas “Caldas das Goeyras”.

Construida, possivelmente, em 1720 a chamoda “Casa das Gaeiras”, perfenceu inicialmente a um
comercionte adlemdo da zona de Hamburgo, que criou nesta propriedode uma fébrica de curtumes. Mais
farde passou a casa agricola fendo a producdo de vinho atfingido gronde desfoque com a marca “Casa
das Goeiras” com renome internacional, faz parte tomibém desta propriedade a capela de Séo Marcos
onde se encontra sepulfodo Henrique da Fonseca Sousa Prego (amigo muifo préximo da Familia
Pinheiro), fidalgo e amirante, na qual foi comandante da embbarcagdo “Medusa”, que, além de outras
embarcogdes, transporfou a Familia Real Portuguesa, em 1807, em direcdo co Brasil.

Faz parte do espdlio desta Quinta, propriedode da Familia Pinto Bastos Lupi, um imporfante acervo
documental/bibliografico/museoldgico sobre dois periodos imporfantes da nossa  histéria, a Guerra
Peninsular e a Guerra Civil Portuguesa de Oitocentos, entre Liberais e Miguelistas.

Existiu em tempos. a Quinta de Nossa Senhora da Ajuda, uma propriedode situada junto & Casa das
Geeiras, a qual era composta de vdrias casas e uma Capela (atual Igreja da Nossa Senhora da Ajudad)
onde estd sepulfado o Beneficiado Antdnio da Silva e Faria, que foi primeiro mestre-de-cerimdnias da
Patriarcal e prior da capela real de sua Majestade, depois de velho retirou-se para sua ferra, Goeiras, e ai
instituiu uma Casa-Pia, acolhendo os mais desfavorecidos e recrutando um mestre para 0s meninos e
uma mestra para as meninas para o ensino daleitura.,

Limites e forma urbana

A Area de Redbilifacdo Urbana de Gaeiras, localiza-se a Nordeste do concelho de Obidos e desfruta de
boas acessibilidades com uma elevada densidode de vias estruturantes (EN 114, EN 115, EN 8, A8, A15,
entre outras).

AAreade Redabilitacdo Urbana de Goeiras corresponde a cerca de 9,80ha, foi definida com base na Carta
de Aglomerado Urbano, & escala 1/5000 do PDM, cujos espacos séo classificados como E spaco Urbano
de nivel 1, Espaco Urbanizdvel de nivel 1 e Espoco Cultural integrando a Casa das Gaeiras, conjunfo
constante do Inventdrio Municipal do Patriménio.

Os limites da Area de Reabilitacdo Urbana séo definidos por:

- ANorte e Nordeste, pelos limites das edificagdes da Quinfa das Goeiras, pelo Largo do Pombbal e
Rua D' Tras dos Quintais;
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AEste, pelas edificagdes que envolvermn parte da Rua Principal e parte da Rua do Barreiro;

A Sul, pela Rua da Bomba D'Agua, envolvendo equipamento e pela Rua A da urbanizacdo da
cerca;

A Oeste pela Travessa aa Aguo e limite das edificogdes que infegrom o perimetro uroano.

Fig. 6 - Delimitagao da ARU das Gaeiras

Fonte: MO 2012

O desenvolvimento urbano das Goeiras é o mais expressivo do concelho. No inicio dos anos 70, destaca-
se um nucleo principal, marcadamente denso, que se expandiu co longo da EN 114 e um nlcleo de
reduzida dimenséo, mais a Norte, prdximo da Caopela de Nossa Senhora da Ajuda.

A expansdo urbana nas Ultimas trés déocadas desenvolveu-se sobretudo a Norte: linearmente, co longo da
EN 115 que liga Caldas da Rainha co Cercal, mas tombém noutros espagos do oglomerado que foram
preenchidos por mais de uma dezena de loteamentos. Segundo dados estatisticos, cerca de 50% dos
edificios existentes nas Goeiras foram construidos apds a partir da déooda de 80'°.

A consolidogdo urbana parece ser a melhor opedo no futuro, neste aglomerado, que apesar do grande
crescimento do parque edificado, ndo preencheu totalmente o perimetro uroano delimitado pelo PDM.

16 De acordo com o estudo de Caracterizagdo dos Aglomerados Urbanos (CMO, 2012).
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Edificado e espaco publico

A Area de recbilifocdio urhbana dbrange o nicleo mais antigo, mais consolidodo, caracterizado por
quarteirdes cujos edificios possuem 1 a2 pisos, cuja implonfagdo acompanhou os arruamentos principais.
Abrange tfambém os dois espagos plblicos principais: o Largo de S. Marcos junto a Quinta das Goeiras e
o Largo do Pombal.

Na ARU denofom-se caréncias ao nivel da requalificagdo do edificado e espaco plblico, de criacdo de
dreqs verdes e de recreio e lazer, de regulogdo do frdnsito rodovidrio e parqueamento automével, e de
acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada.

Relafivamente co esfodo de conservagdo do edificado, os edificios em estado de ruina e edificios em
eminéncia de ruir - estado muito grave - por constituirem perigo iminente para a seguranca de pessoas e
bens ocorrem pontualmente e de forma disseminada em toda a ARU, mas, apresentom-se de maior
problemdtica quando constituem perigo para a seguranca de pessoas e bens e quando a sua localizagdo
propicia asua visibilidade, contribuindo para a desqualificacdo urbana.

Os edificios inseridos na ARU carecem essencialmente de infervencdes com vista co suprimento das
deficiéncias de solidez, seguranca e salubridode, melhoria das condicbes de funcionalidode,
acessibilidode e eficiéncia energética, e corregdo de dissondncias.

Populacdo residente

Goeiras, do ponto de vista da concentracdo de populogdo, destaca-se como o polo mais forfe do sistema
urbano concelhio, potenciado tanto pela localizacdo dos nds da A8 e A15, que confere uma excelente
cacessibilidade a este aglomerado, como pela proximidade a Caldas da Rainha, que funciona atualmente
como fatfor de atrocdo da populacdo.

Importa, no modelo terriforial que se pretende seguir, deslocar esfe eixo de atratividode em diregdo a
Obidos.

Os dados estatisticos de 2011 revelam que a populacdo de Gaeiras corresponde a 18,98% da populagdo
concelhia e cresceu mais de 25% na Ultima década. O ndmero de alojomentos e o nlmero de familias

fombém acomponham este crescimento exponencial, registando uma faxa de variagdo de 38% e 47%
respetivamente.'”

Gaoeiras - Populogdo residente (2001-2011)

Freguesia de Gaeiras 1858 2320 462 24,87

Goeiras 1764 2218 454 25,74

Fonte dos dodos: INE, 2011.

Sistema infraestrutural

O sistema infraestrutural de dguas e esgotos é oaracterizado por um dimensionamento  satisfatdrio
apresenfondo de forma geral fubogens de caliore regulomentares e materiais adequados. Assim, denotfo-
se um estado satisfatdrio de conservagdo destas redes gerais de infroestruturas.

As redes céreqs elétfricas de baixa e média tensdo, rede fixa de telecomunicagdes e de televisdo por cabo
sGo na sua maior parte infraestruturas céreas, das quais resulta um significativo impacto visual negativo.

17 De acordo com o estudo de Caracterizagdo dos Aglomerados Urbanos (CMO, 2012).
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Atividades econémicas e equipamentos

Conforme estudo de Caracterizacdo dos Aglomerados Urbanos (CMO, 2012), Gaeiras possui a maior
concentrogdo e diversidode de usos e funcdes do concelho, apresentando um ndmero elevado de
estabelecimentos comerciais e de servicos. A oferfa de estabelecimentos comerciais expande-se
principalmente co longo daEN 115.

Relativomente & oferta de equipamentos de utilizacdo ooletiva de iniciativa plblica, o Municipio de
Obidos, em colaboracdo com outros agentes locais fem procurado corresponder as necessidades da
populogdo. Goeiras dispde da proximidode do Complexo Escolar do Alvito (situado nos Casais do Alvito),
assim como de creche, jardim-de-inféncia, ATL, centro de dia, centro de convivio, extensdo do centro de
salde, a sede de freguesia, diversos espacos culturais e recreativos, como a Sociedade Filarmdnica e
Recreativa Goeirense, a Sociedade Cultural e Recredtiva Goeirense, entre outras.

De forma geral, a distribuicdo dos equipamentos coletivos é equiiliborada, no entanfo denofam-se alguns
problemas co nivel das condicdes de acessibilidode dos equipamentos existentes e caréncia de
equipamentos culturais.

ASudeste da Vila de Gaeiras, entre aEN 115 e aA15, surge aZona Industrial Ponte Seca, construida em
duas fases e que concentra dfividades relocionadas com industrias  transformadoras, construgdo,

comércio e servicos. Existe ainda uma “érea industrial de reserva proposta” delimitada pelo PDM em vigor
anascente da povoacdo, com cerca de 75 hectares.

FUNDAMENTACAO DA DELIMITACAO

Embora a Vila de Gaoeiras apresente um nlcleo urbano homogéneo e de coeréncia arquitetdnica,
oparentemente em boas condigdes de conservagdo, sdo muitos os problemas com gue © Municipio de
Obidos se debate hoje no sentido da sua gestdo e reabilitogdo:

- Aintrodugdo de matteriais e técnicas de construcdo contemporéneas sem critério e rigor fécnico, quase
sempre irreversiveis e em total desrespeifom pela pré-existéncia;

- A degradagdo de alguns imdveis e arruomentos;

- A existéncia de elementos dissonantes, como aparelhos de ar-condicionado, chaminés metdlicas e
respiradores, tintas sintéticas, etc.;

- O despovoamento, o envelhecimento e o decréscimo da sua populagdo residente;

- Reduzida diversidade do tecido social;

- Valores praticados no mercodo de imoéveis;

- Reduzica oferta de imdveis para arrendomento;

- Pouca diversidade econdmica (economia local muito cenfrada no comércio e restauragdo);

- Insuficiente iniciativa parficular no que respeita & reabilitacdo do edificado, por falla de recursos
econdmicos e tfambém devido Gs dificuldades associodas a comercializacdo dos edificios (ex: codastro,
complexas situacdes de fitularidode, precos praticados) e dos condicionalismos decorrentes do valor
patrimonial;

- Necessidade de trabalhos/ooras de maonutencdo.

Neste confexto surgem porém, vdrias oporfunidodes que contribuem para a concretizagdo das medidas a
incrementar de Reabilitacdo Urbana:
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- Definicdo de uma agdo de recbilifocdo urbana orientada para o aumento de populocdo residente habitual
e para a diversificagdo das atividades econdmicas;

- Readllizagdo, por parte da CMO, de agdes de recbilitagdo de diferentes tipos de edificios, quer destinados
a habitocdo como a dtfividades econdmicas, redlizadas de forma exemplar, constituindo modelos de
referéncia para futuras intervencoes de iniciativa dos proprietdrios particulares.

- Caopacidade de atracdo populacional afravés da combinacdo qualidode de vida / novas tecnologias, indo
Qo encontro do mercado de novos estilos de vida.

Neste sentido € indispensdvel a delimitagdo desta ARU com vista a:

- Garantir a profecdo, conservacdo, reabilifacdo e valorizagdo do Patrimaénio Arquitetdnico, Arqueoldgico,
Urbanistico e Paisagistico, garantindo a preservacdo da sua infegridade e autenticidade fisica e social,
com repercussdes diretas na melhoria da qualidode de vida da populagdo;

- Redbilitar e requalificar o tecido urtbano ao nivel do patrimdnio construido e dos espagos plblicos;

- Compatibilizar a conservacdo e redbilitagdo do edificado  proporcionando boas  condicdes de
habitabilidode e seguranca, com redes e infraestruturas renovadas;

- Consolidar uma prdtica local de redbilifocdo que garanta a autenticidode do conjunto urtbano, com
particular atfengdo A recuperagdo de materiais € de fécnicas tradicionais, respeitando os principios da
infervencdo minima, compatibilidode, reversibilidode e durabilidade, elaborando um cédigo de “tboas-
prdticas” de infervengdo;

- Fazer uma avaliogdo dos riscos e da degradacdo do patrimdnio edificado, que conduza a medidas de
caréeter preventivo;

- Promover a diversificogdo funcional da Vila, nomeadamente reforcando a fungdo residencial e a
diversificagdo das atividodes econdmicas;

- Promover a dinamizagdo cuttural;
- Tornar a Vila mais acessivel apessoas com mobilidade condicionada;

- Promover asimplificagdo dos procedimentos de gestdo urbanistica;

Para que, através da redbilitagdo urnoana surja uma forma de infervengdo integrada sobre o tecido uroano
existente, em que o patrimdnio edificado e urtbano € mantido, no fodo ou em parte, e valorizado através
da redlizagdo de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos edificios, infraestruturas, equipamentos, e
espogos urbonos verdes ou de utilizagdo coletiva; na conjuntura de uma operogdo de recbilitogdo urbana
sistemdtica, dirigida & recbilitacdo do edificodo devendo ser realizadas preferencialmente pelos respetivos
proprietdrios, ndo havendo necessariomente uma componente de investimento pulblico.

A Cémara Municipal fica encarregue do procedimento de vistorias , acompanhomento e aprovagdo final no
ambito da aplicagdo dos beneficios fiscais.
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5.CONCEITOS associados a reabilitacdo

Para a definicao de beneficios fiscais e procedimentos a adotar, importa enumerar os conceitos
inerentes a cada designacao.

Reabilitacdo de edificios — a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
carateristicas de desempenho e de seguranca funcional, esfrutural e consfrutiva a um ou a vdrios
edificios, as construces funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como ds
fragdes eventualmente infegrodas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas cpfiddes funcionais,
determinadas em funcdo das opcdes de redbilifocdo urbona prosseguidas, com vista a permitir novos
UsSOs OU O Mesmo Uso com padrdes de desempenho Mais elevados, podendo compreender uma ou Mais
operagdes urbanisticas - alinea f), artigo 2.2 do Decrefo-Lei n.2 307/2009, de 23 de outfubro, alterado e
republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de ogosto.

Reabilitacdao urbana — a forma de infervencdo integrada sobre o fecido urbano existente, em que o
patrimdnio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte substancial, e modemizado através da
redlizocdo de doras de remodelacdo ou beneficiocdo dos sistemas de infraestruturas urbonas, dos
equipomentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construcdo,
reconstrugdo, ompliogdo, dlterogdo, conservogdo ou demolicdo dos edificios - alinea j), artigo 2.2 do
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto.

Area de reabilitacdo urbana — a drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de ufilizacdo colefiva e
dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere s suas condicoes
de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencdo infegrada, afravés de uma
operaogbo de redbilitagdo uroana aprovada em instrumento préprio ou em plono de pormenor de
recbilitocéo urbana - dlinea b), artigo 2.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, dlferado e
republicodo pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto.

AcOes de reabilitacdo — as infervencdes destinodas a conferirem odequadas caraferisticas de
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e consfrutiva a um ou vdrios edificios, ou Qs
construgdes funcionalmente adjacentes inconporadas no seu logradouro, bem como as suas fragdes, ou a
conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir Novos usos ou 0 MesMo Uso com padrdes
de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservacdo do imével, pelo menos,
dois niveis acima do atribuido antes da intervencdo - alinea d), n.2 22, artigo 71.2 do Estatuto dos
Beneficios Fiscais.

Estado de conservacao — estado do edificio € determinado afravés da deferminagdo do nivel de

conservagdo do imdvel, de acordo com o disposto no artigo 5.2 do decrefo-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de
dezembro
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6. BENEFICIOS FISCAIS

Conforme alinea ¢) do n®2 do artigo 13.2 em conjugocdo com a dlinea ) do artigo 142 do Decreto-Lei
n.2307/2009, de 23 de outubro dlterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, a proposta de delimitacto
de uma drea de recbilitogdo urbana contém o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais, que odbriga a definicdo pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos
nmunicipais sobre o patrimoénio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMT) e o imposto
nmunicipal sobre as fransmissdes onerosas de imoéveis (IMT), nos fermos da legislagdo aplicdvel.

Nos termos estabelecidos nos N7 e n.28 do artigo 71.% dos Estatutos dos Beneficios Fiscais e sem
prejuizo de outros beneficios e incentivos sdo conferidos cos proprietdrios e titulares de outros direitos,
énus ou encargos sobre os edificios ou fragdes compreendidos na delimitfogdo da drea de redbiliftogdo
urbona, os seguintes beneficios fiscais:

e Aos prédios urbanos objeto de agdes de reabilitacdo € conferida aisencdo de imposto municipal
sobre imdveis (IMI) por um periodo de cinco anos, a confar do ano, inclusive, da conclusdo da
rmesma recbiliftocdo.

e Sdo isentas de IMT as aquisicdes de prédio urbano ou fragdo autdnoma de prédio urbono
destinado exclusivamente a habitagdo prépria e permanente, na primeira transmissdo onerosa
do prédio reabilitado, quando localizado na Area de Reabilitacdo Urbana.

Para fins de beneficios fiscais e quando os mesmos forem solicitados por motivos de realizacdo de doras
Ce redbilifogdo, deverd o inferessado fornecer & entidade gestora (0 Municipio) prova de titularidode do
imdével (registo predial e matriz) e limites codastrais do mesmo. Serdo concedidos os beneficios fiscais
assumidos & tofalidade do prédio, mesmo que a delimitacdo daARU sé doranja parfe deste.

O Municipio fica encarregue do procedimento de vistorias no dmbito da oplicogdo dos beneficios fiscais
bbem como o seu acompanhamento e aprovacdo final.

6.1 QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS ASSOCIADOS AOS IMPOSTOS MUNICIPAIS-
alinea c), n.2 2, artigo 13.2 e alinea a), artigo 14.°2 do Decreto-Lei n.? 307/2009, de 23 de
outubro, alterado e republicado pela Lei n.? 32/2012, de 14 de agosto.

No émbito da proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Obidos (ARU Obidos) procede-
se a configurogbo do quadro de beneficios fiscais associodos cos impostos municipais, destinados a
propriefdrios e investidores - nos termos da alinea ¢), n.2 2, arfigo 13.2 do Regime Juridico de Redbilifagdo
Urbana (RJRU - estipulado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alferado e republicado pela
Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto).

Ambito Fiscal Beneficios
Isencao do Imposto Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo urbanistica, pelo periodo de trés
Municipal sobre Imoveis  anos a contar do ano, inclusive, da emissédo da respetiva licenca camararia — n.? 1, artigo
(IM1) 45.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (redagéo do artigo 9.% da Lei n.?82-D/2014, de 31

de dezembro. (1)

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagio, sdo passiveis de isengao de IMI por
um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusado da mesma
reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos — n.? 7,artigo

ogosto 2015



Delimitacdo da Area de Reabilitacdio Urbana de Gaeiras
23

71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais. (2)

Isencao de Imposto
Municipal sobre
TransmissoOes onerosas
de iméveis (IMT)

Nas aquisi¢cbes de prédios urbanos destinados a reabilitagdo urbanistica desde que, no
prazo de trés anos a contar da data da aquisigao, o adquirente inicie as respetivas obras
—n.2 2, artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (redacéao do artigo 9.°da Lei n.?82-
D/2014, de 31 de dezembro). (1)

Nas aquisigbes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitagdo propria permanente, na primeira transmissdo onerosa do
prédio reabilitado, quando localizado na area de reabilitagdo urbana - n.? 8, artigo 71.2 do
Estatuto dos Beneficios Fiscais. (2)

Reducéo de Imposto
Municipal sobre Imoveis
(1)

Os prédios urbanos que se encontrem reabilitados e se mantenham em bom estado de
conservacao, podem anualmente e até 30 de setembro, mediante visita técnica a solicitar
a Camara Municipal, obter uma redugéo de 30% no IMI do ano correspondente — n.2 6,
artigo 112.2 do Cédigo do IMI — MEDIDA SUJEITA A APROVAGCAO ANUAL EM
ASSEMBLEIA MUNICIPAL

Reducao de Imposto
Municipal sobre Iméveis
(1)

Os prédios urbanos arrendados que se encontrem reabilitados e se mantenham em bom
estado de conservacgdo, podem anualmente e até 30 de setembro, mediante visita
técnica a solicitar a Camara Municipal, obter uma redugdo de 20% no IMI do ano
correspondente — n.2 7, artigo 112.° do Codigo do IMI — MEDIDA SUJEITA A
APROVAGAO ANUAL EM ASSEMBLEIA MUNICIPAL.

TABELA 1 — SINTESE DOS INCENTIVOS FISCAIS (IMPOSTOS MUNICIPAIS) EM MATERIA DE REABILITAGAO URBANA.

(1) Os beneficios fiscais atribuidos pelo artigo 45.° do EBF aos prédios urbanos reabilitados ndo sao
cumulativos com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a opgcao por
outro mais favoravel, nos termos do disciplinado no n.® 7, artigo 45.° do EBF.

(2) Os incentivos consagrados no artigo 71.2 do EBF sado aplicaveis aos imdveis, objeto de acdes de
reabilitacdo, realizadas em prédios urbanos localizados em areas de reabilitagdo urbanas, iniciadas apos
1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020, tal como a imédveis
arrendados passiveis de atualizagcdo faseada das rendas, nos termos dos artigos 27.° e seguintes do
Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU).

6.2 TAXAS MUNICIPAIS

O Municipio de Obidos possui uma estratégia de incentivo a atribuir a acdes de reabilitagao
urbana, a constar do Regulamento e Tabela de Taxas e Outras Receitas Municipais. A redugao
de taxas municipais é atribuida a todas as operagdes urbanisticas, enquadraveis no conceito
de reabilitacdo de edificagbes e dos requisitos constantes da sua redagéo, independentemente
de ser efetuada ou nédo candidatura a beneficios fiscais.

Reducodes 100% Os proprietarios que efetuem novas construgdes de edificios em ruinas que foram

das

Taxas

alvo de demoligdo, até 2 anos antes da emissado da licenga de construcdo, tendo
como objetivo a melhoria do tecido urbano existente — (a prever em Regulamento e
Tabela de Taxas e Outras Receitas Municipais).

100%

As obras de reabilitagdo de edificios no &mbito da conservagao e da alteracao interior
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Municipais

ou suas fragdes e que nao sofram modificagdes, da cércea, da forma das fachadas ou
do telhado.

As obras referidas no paragrafo anterior que necessitem de ampliagbes e/ou
demoli¢cbes parciais desde que, mantenham no seu todo ou parte substancial do
edificio original de forma a garantir a melhoria das condigées de uso, conservando o
seu carater fundamental — (a prever em Regulamento e Tabela de Taxas e Outras
Receitas Municipais).

TABELA 2 — Sintese dos incentivos no ambito das taxas municipais.

A instrucdo dos processos decorre do estipulado na Portaria n.2113 /2015, de 22 de abril e do
Regulamento Urbanistico do Municipio de Obidos (RUMO), devendo para o efeito ser efetuado
o pedido de redugdo das taxas aplicaveis, aquando da sua instrucao.

6.3 OUTROS BENEFICIOS FISCAIS

Para além dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, descrevem-se o0s
incentivos fiscais em sede de Imposto sobre Rendimentos de pessoas Coletivas (IRC), Imposto
sobre Rendimentos de pessoas Singulares (IRS) e Imposto sobre Valor Acrescentado (IVA).

Ambito Fiscal

Beneficios

Isencéao de Imposto sobre
Rendimentos de pessoas
Coletivas (IRC)

Os rendimentos de qualquer natureza obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario
(FI1) que operem de acordo com a legislagao nacional, desde que constituidos entre 1 de
janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam
bens imoveis sujeitos a agdes de reabilitacdo nas areas de reabilitagdo urbana - n.% 1,
artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais. (2)

*Atualmente na area de reabilitagéo urbana sujeita a delimitagcdo nao existem FlI

que configurem os pressupostos desta isengao.

Deducao no Imposto
sobre Rendimentos de
pessoas Singulares (IRS)

Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500 euros, 30% dos encargos
suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagdo de imdveis — n.2 4, artigo
71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais. (2)

Reducées das tributacoes
do Imposto sobre
Rendimentos de pessoas
Singulares (IRS)

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués
sao tributadas a taxa autonoma de 5%, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento,
quando sejam inteiramente decorrentes da alienagdo de imoveis situados em area de
reabilitacdo urbana, recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitagéo -
n.? 5, artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais. (2)

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués séo tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento,
quando sejam inteiramente decorrentes de arrendamento de iméveis — n.? 6, artigo 71.°
do Estatuto dos Beneficios Fiscais. (2)

Reducao do Imposto
sobre Valor Acrescentado
(IVA)

Taxa de 6% para empreitadas de reabilitagdo urbana, realizadas em iméveis ou em
espacgos publicos localizados em areas de reabilitacdo urbana, delimitadas nos termos
legais - alinea a), n.?1, artigo 18.%2 e n.? 2.23, lista | do Cédigo do IVA.

Taxa de 6% para empreitadas de beneficiagdo, remodelagdo, renovagao, restauro,
reparagao ou conservagdo de imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitacéo,
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com excecao dos trabalhos de limpeza, de manutengdo dos espagos verdes e das
empreitadas sobre bens imoéveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos elementos
constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou instalacdes
similares.

A taxa reduzida nao abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo valor ndo

exceder 20 % do valor global da prestacao de servigos.

TABELA 3 — Sintese de outros incentivos fiscais em matéria de reabilitagéo urbana.

(2) Os incentivos consagrados no artigo 71.2 do EBF s&@o aplicaveis aos imoveis, objeto de agdes de
reabilitacdo, realizadas em prédios urbanos localizados em areas de reabilitagdo urbanas, iniciadas apés
1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020, tal como a iméveis
arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.2 e seguintes do Novo
Regime de Arrendamento Urbano (NRAU).

Com a aprovacdo da proposta de delimitacdo da Area de Redbilitacdo Urbana de Obidos os proprietdrios
podem de imediato usufruir dos beneficios fiscais, emsede IVA, IRS E IRC.

6.4 PROCEDIMENTOS APLICAVEIS — ATRIBUICAO DE BENEFICIOS FISCAIS (IMI E IMT)

Para a atribuicdo dos Beneficios Fiscais designadamente o IMI e IMT, acima enumerados
defini-se previamente o tipo de operacbes urbanisticas abrangidas, em articulagdo com o
estipulado no Regime Juridico de Urbanizagao e Edificagao (RJUE - Decreto-Lei n.? 555/99, de
16 de dezembro, alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.2 136/2014, de 9 de setembro).

Obras isentas de controlo Prévio, nos termos do artigo 62 do RJUE:

- As obras de conservacao, isto sem prejuizo das condigbes incertas no ambito da licenca
(obras sujeitas a controlo prévio);

- Obras de alteracao no interior ou suas fragées que nao impliquem modificagdes na estrutura
de estabilidade, das cérceas, da forma das fachadas e da forma dos telhados ou cobertura.

Obras sujeitas a controlo Prévio
1- Licenca Administrativa- de acordo com o n.2 2 do artigo 4.2 do RJUE

1.10bras de construgéo, de alteracdo ou de ampliacao - Imoveis localizados em area
néo abrangida por operagéo de loteamento ou por plano de pormenor;

1.20bras de conservacao, reconstrugao, ampliacdo, alteracdo ou demolicdo — Imoéveis
classificados ou em vias de classificagao, de imdveis integrados em conjuntos ou sitios
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classificados ou em vias de classificacao ou de iméveis situados em zonas protegao de
imoveis classificados ou em vias de classificacao;

1.30bras de construgao, reconstrugdo, ampliagao, alteragdo exterior ou demolicdo
-Iméveis situados em zonas de protegéo de imdveis classificados ou em vias de
classificacao;

1.40bras de reconstrugdo das quais resulte o aumento da altura da fachada ou do
ndmero de pisos;

1.50bras de demoli¢cédo das edificacdes que nao se encontrem previstas em licenca
de obras de reconstrucao;

1.60bras de construcao, reconstrugao, ampliacdo, alteracdo ou demoli¢do - Iméveis
em d&reas sujeitas a serviddo administrativa ou restricdo de utilidade publica, sem
prejuizo do disposto em legislacao especifica sobre estas matérias;

1.7Demais obras que nao estejam sujeitas a comunicacdo prévia ou isentas de
controlo.

2- Comunicacdo Previa - de acordo com o n.? 4 do artigo 4. do RJUE

2.10bras de reconstrugdo das quais nao resulte um aumento da altura da fachada ou
do numero de pisos;

2.20bras de construgdo, de alteracdo ou ampliagdo em area abrangida por
operagao de loteamento ou plano de pormenor;

2.30bras de construgao, de alteragdo ou de ampliagdo em zona urbana consolidada
que respeitem os planos municipais ou intermunicipais e das quais ndo resulte
edificagdo com cércea superior a altura mais frente das fachadas da frente
edificada do lado do arruamento onde se integra a nova edificagcdo, no tro¢o de rua
compreendido entre as duas transversais mais proximas, para um e para outro lado.

2.4Autorizacdo de utilizacao das edificagdes ou suas fragdes, bem como as alteragdes
de utilizacao das mesmas.

6.4.1 CRITERIOS PARA ATRIBUICAO DOS BENEFICIOS FISCAIS

As obras a desenvolver terdao que conferir o aumento de dois niveis do estado de conservacgao
do imével ou fragao, para o efeito sdo realizadas duas visitas técnicas, por forma a aferir o nivel
de conservagao antes e depois das obras, de acordo com o estipulado no Decreto-Lei n.? 266-
B/2012, de 31 de dezembro, mediante a aplicacdo da Ficha de Avaliacdo do Nivel de
Conservagao de Edificios, constante no Anexo 5 a disponibilizar no sitio do Municipio (tendo
por base a ficha da Portaria n.? 1192-B/2006, de 3 de novembro, em virtude de néo ter sido
ainda publicada portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas das autarquias
locais, das obras publicas e da habitacdo) e respetivos critérios de avaliagdo e niveis de
anomalias, definidos nas instrugdes de aplicacdo dispostas no “Método de Avaliacdo do Estado
de Conservagéo de Iméveis” (MAEC).
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Estado de Niveis de Anomalia

Conservacao

Excelente Nivel 5 - Auséncia de anomalias ou anomalias sem significado.

Bom Nivel 4 - Anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de limpeza,
substituicdo ou reparacgéo de facil execugao.

Médio Nivel 3 - Anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de corre¢éo de dificil
€XeCcugao ou;
- Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de corregéo de
facil execugao.

Mau Nivel 2 - Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de correcéo
de dificil execugao ou;
- Anomalias que colocam em risco a salde e a seguranga, podendo motivar
acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de correcao de facil
execugao.

Péssimo Nivel 1 - Anomalias que colocam em risco a salde e a seguranga, podendo motivar

acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de corregao de dificil
execugao ou;- Anomalias que colocam em risco a saude e seguranga, podendo
motivar acidentes graves ou muito graves ou Auséncia/inoperacionalidade de

infraestrutura basica.

TABELA 4 - Sintese do estado de conservogdo e dos niveis de anomalias e asua contextualizagdo.

6.4.2 INSTRUCAO DO PEDIDO DE CANDIDATURA A BENEFICIOS FISCAIS

6.4.2.1 Obras Isentas de Controlo Prévio

- Preenchimento do requerimento de Candidatura a Beneficios Fiscais — a disponibilizar Anexo
1 no sitio do municipio, sendo que a candidatura inclui o pedido de visita técnica e a elaboragao
de relatério técnico;

- Fotocépia do CC (cartao do cidadao) do proprietério;

- Fotocépia do NIF (numero de identificagao fiscal);

- Certidao da Conservatéria do Registo Predial atualizada;
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- Caderneta Predial atualizada;
- Planta de localizacao a escala 1/2000;
- Descricdo dos trabalhos a efetuar e a sua calendarizagéo;

No caso de iméveis/ fracdes arrendados, em que a candidatura é apresentada pelo inquilino,
deve ainda ser apresentado:

- Fotocépias dos ultimos trés recibos de renda;

- Autorizagdo do proprietario, acompanhada por coépia do documento de identificagdo do
mesmo (CC);

Para edificagdes constituidas em regime de propriedade horizontal deve igualmente incluir:
- Fotocépia autenticada do titulo constitutivo da propriedade horizontal;

- Certiddo da ata de deliberacdo da Assembleia de Condéminos que tenha determinado a
realizacao de obras.

6.4.2.2 Obras sujeitas a controlo prévio

- A instrugao do Processo é efetuada mediante o procedimento aplicavel, Licenca ou
Comunicagdo Prévia, em fungdo da obra a executar, de acordo os elementos constantes no
Regulamento Urbanistico do Municipio de Obidos (RUMO) e na Portaria n.? 113/2015, de 22 de
abril.

- Preenchimento do requerimento de Candidatura a Beneficios Fiscais — vide Anexo 1, sendo
que a candidatura inclui o pedido de visita técnica e a elaboragao de relatério técnico.

6.4.3 Fluxograma da tramita¢ao dos Pedidos

6.4.3.1 Obras Isentas de Controlo Prévio
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1. CANDIDATURA

(Apresentagao de
Requerimento )

Apresentacao de candidatura através do requerimento, a disponibilizar no sitio do
Municipio,acompanhado dos elementos de instrugao do pedido.

2. VISITATECNICA

(Prévia)

A Equipa para efetuar visita técnica de avaliagdo do estado de conservagao do imével/ fragao
previamente a execugao das obras, € constituida por elementos da comissao de vistorias.
Marcacao da visita técnica e realizagdo da mesma.

3. RELATORIO TECNICO

Elaboragao de relatério técnico.

Admissao da candidatura e comunicagao ao requerente.

4. INiCIO E EXECUCAO
DOS TRABALHOS

O requerente solicita redugao das taxas de ocupagao de via publica (caso seja aplicavel).

5. CONCLUSAO DOS
TRABALHOS

(Requerimento a
disponibilizar no sitio do
Municipio)

Quando as obras se encontrarem concluidas, o requerente devera solicitar nova visita técnica
para avaliagao dos trabalhos .

6. VISITA TECNICA
FINAL
+

RELATORIO TECNICO

Marcacao e realizagao de vistoria técnica final.

Relatério técnico final com verificagéo da subida de dois niveis na avaliagéo do estado de
conservagao do imével/ fragao.
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7. DECLARAGCAO PARA
EFEITOS DE
BENEFICIOS FISCAIS

(Requerimento a
disponibilizar no sitio do

Ap6s aprovagao o proprietario devera solicitar emisséo de uma declaragdo para obter beneficios
fiscais, face a agcao de reabilitagdo urbana realizada.

Municipio)
EMISSAO DE Para isengao de IMI, o proprietario tem que proceder a apresentacédo da declaracdo emitida pela
B Camara, junto das Finangas.
DECLARACAO

(a disponibilizar no sitio do
Municipio para a
apresentagao nas
Financas)

Para a restituicdo do IMT, devera o proprietario igualmente proceder a apresentagdo da
declaragdo nas Finangas - Alertando-se que as obras terdo que ter sido realizadas no prazo de
tres anos, apds a aquisigao do imoével/fragao.

6.4.3.2 OBRAS SUJEITAS A CONTROLO PREVIO
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1. CANDIDATURA

(Apresentagao de
Requerimento)

Apresentacao de candidatura através do requerimento a disponibilizar no sitio do Municipio, ,
acompanhado dos elementos de instrugéo do pedido e fazendo referéncia ao n.? de processo de
obras associado.

2. VISITA TECNICA

(Prévia)

A Equipa para efetuar visita técnica de avaliagao do estado de conservagdo do imével/ fragao
previamente a execugdo das obras, € constituida por elementos da comissdo de vistorias.
Marcacéao da visita técnica e realizagdo da mesma.

3. RELATORIO TECNICO

Elaboragao de relatério técnico.

Admissao da candidatura e comunicagao ao requerente.

4. DEFERIMENTO DO

PROCESSO DE

OBRAS

Aprovagao do projeto de arquitetura e dos projetos de especialidades, que deverdo considerar a
aplicagédo do Regime Excecional Reabilitagdo Urbana (RERU) estatuido pelo Decreto-Lei n.®
53/2014, de 8 de abril.

5. EMISSAO DE TiTULO

OU ALVARA

O requerente ao solicitar a emissdo de Alvara de Licenga de Obras (no caso de se tratar de um
processo de Licenciamento) ou Comprovativo de entrega (caso se trate de um processo de
Comunicagao Prévia) devera solicitar reducéo das Taxas Municipais, referindo a Admisséo da
Candidatura.

6. CONCLUSAO DOS
TRABALHOS
(Requerimento a

disponibilizar no sitio do
Municipio)

Quando as obras se encontrarem concluidas, o requerente deverd solicitar nova visita técnica
para avaliagao dos trabalhos .
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7. VISITA TECNICA
FINAL
+

RELATORIO TECNICO
FINAL

Marcacéao e realizagéo de vistoria técnica final.

Relatério técnico final com verificagdo da subida de dois niveis na avaliagdo do estado de
conservagao do imével/ fragao.

8. AUTORIZAGCAO DE

UTILIZACAO

9.DECLARAGAO PARA
EFEITOS DE
BENEFICIOS FISCAIS
(Requerimento a

disponibilizar no sitio do
Municipio)

Apo6s aprovagao o proprietario devera solicitar emissdo de uma declaragcdo para obter beneficios
fiscais, face a agcdo de reabilitagdo urbana realizada.

10. EMISSAO DE
DECLARACAO

(Para a apresentagao nas
Financgas)

Para isencéo de IMI, o proprietario tem que proceder a apresentacéo da declaragéo emitida pela
Camara, junto das Finangas.

Para a restituicdo do IMT, devera o proprietario igualmente proceder a apresentagdo da
declaragao nas Finangas - Alertando-se que as obras terdao que ter sido realizadas no prazo de
tres anos, apds a aquisigdo do imével/fragao.
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7.ANEXO

Fonte: MO 2012

Planta da proposta de delimitagao da 4rea de reabilitacdo urbana de Gaeiras

Divisdo de Planeamento e Gestao Urbanistica
Servigo de Planeamento e Reabilitagéo Urbana

Paula Lavado Salvador — Arquiteta
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Legenda

OCUPACAO DO SOLO

E’ Area de reabilitagéo urbana

Ac0es propostas para todos os iméveis incluidos na ARU

Reabilitagdo dos edificios degradados funcionalmente inadequados ou devolutos, tendo em

conta a melhoria das condi¢des de habitabilidade, acessibilidade e eficiéncia energética do

parque edificado, a garantia da salvaguarda dos valores culturais nomeadamente do patriménio
1 arquitetdnico e arqueoldgico, bem como a promogéo da integragdo funcional e da diversidade

econdmica, social e cultural.
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