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1 INTRODUCAO

O Regime Juridico da Reabilitacio Urbana (RJRU)' estabelece que a Reabilitacio Urbana é
promovida pelos municipios através da delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana® (ARU)
que podem ser aprovadas através de instrumento préprio®.

A delimitacdo das ARU em instrumento préprio é da competéncia da Assembleia Municipal,
sob proposta da Camara Municipal.

Nos termos deste regime juridico entende-se por reabilitagio urbana uma forma de
intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio edificado e
urbano é mantido, no todo ou em parte, e valorizado através da realizacdo de obras de
remodelacdo ou beneficiacdo dos edificios, infraestruturas, equipamentos, e espacos urbanos
verdes ou de utilizacdo coletiva.

A reabilitacdo urbana abrange um diversificado leque de objetivos que vao desde a reabilitacao
fisica do tecido edificado, a protecdo e valorizacdo do patrimdnio cultural, e sustentabilidade
ambiental, cultural, social e econémica, entre outros, que devem ser abordados de forma
articulada e integrada no ambito de Operacdes de Reabilitacio Urbana® (ORU), que podem ser
simples ou sistematicas.

A delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana, nos termos do RIRU tem como efeitos,
nomeadamente:

- Beneficios fiscais associados aos impostos municipais do patriménio (alinea a) do
art.149);

- Acesso a apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana (alinea b) do
art.149);

- Obrigacdo da entidade gestora a promocgdo das respetivas operagdes de reabilitacdo
urbana (art.199);

- Obrigacdo por parte dos proprietarios ou titulares de outros direitos, énus ou encargos
relativos aos imdveis existentes na ARU a promogado da componente de reabilitagdo do
edificado (n.21 do art.399);

- Possibilidade de imposicao, por parte da entidade gestora, da obrigacdo de reabilitar
(art.552);

1 Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro na redagdo 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 redagéo 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 11l do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro.
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A possibilidade de promover a reabilitagdo de um conjunto de edificios através de uma
empreitada Unica, que podera incluir a elaboracdo do projeto e a sua execugdo
(art.569);

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

A entidade gestora pode determinar o nivel de conserva¢do de um prédio urbano e,
caso seja atribuido um nivel 1 ou 2, agravar a taxa do imposto municipal sobre imdveis,
nos termos legalmente previstos para os edificios degradados, bem como identificar
imoveis devolutos para efeitos de aplicagdo do disposto no DL n.2 159/2006, de 8 de
Agosto (art.652 e 669);

Pode ser estabelecido um regime especial de taxas municipais, para incentivo a
realizacdo das operagBes urbanisticas necessdrias a execugdo das operagbes de
reabilitacdo urbana, incluindo no que respeita ao calculo das compensacGes devidas ao
municipio pela ndo cedéncia de areas nos termos do RJUE (art.672);

Podem ser concedidos pelo Estado apoios financeiros a entidade gestora e aos
proprietarios que promovam ac¢oes de reabilitacdo de edificios, e ainda, no caso de
operagdes de reabilitagdo urbana sistematicas, de dinamizacdo e moderniza¢do de
atividades econdmicas (art.749);

Podem ser concedidos pelo Municipio apoios financeiros aos proprietarios que
promovam acées de reabilitacdo de edificios;

A entidade gestora pode contrair empréstimos a médio e longo prazo destinados ao
financiamento das operac¢des de reabilitacdo urbana, os quais, caso sejam autorizados
por despacho do ministro da area das finangas, ndo relevam para o montante da divida
de cada municipio (art.762);

Para a execucao das operacgdes de reabilitacdo urbana podem constituir-se fundos de
investimento imobilidrio, cuja subscricdo de unidades de participacdo pode ser feita
em dinheiro ou através da entrega de prédios ou fracOes a reabilitar (art.772).
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2 .0BJETIVOS ESTRATEGICOS

As operagdes de reabilitagdo urbana sdo obrigatoriamente acompanhadas e orientadas por
instrumentos de programacdo ; neste sentido a recente alteracdo ao Decreto-Lei n2307/2009,
de 23 de outubro pela Lei n232/2012, de 14 de agosto que dita o Regime Juridico de
Reabilitacdo Urbana, veio trazer novas possibilidades: a lei refere que “a aprova¢do da
delimitag¢do de dreas de reabilitagdo urbana pode ter lugar em momento anterior a aprovagdo
da operacdo de reabilitagdo urbana a desenvolver nessas dreas”.

Nos termos do procedimento de aprovagao de areas de reabilitagdao urbana em instrumento
préprio, previsto no artigo 13.2 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana’, o presente projeto
tem como objetivo definir a delimitagdo de Areas de Reabilitagdo Urbana, abrangendo 16
nucleos urbanos que integram o sistema urbano do Municipio de Obidos, numa perspetiva de
desenvolvimento e de ordenamento do territorio municipal baseada no fortalecimento do
policentrismo do sistema urbano municipal.

1. Reabilitagao Urbana e Planeamento Estratégico

O conceito de reabilitacdo urbana subjacente ao presente documento consiste num projeto
global que se desenvolve a médio e longo prazo e que integra politicas tdo diversas como
conservagao integrada do patrimdnio, sustentabilidade, habitacdo, 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 objetivo fundamental de melhorar
a qualidade dos seus componentes espaciais/ambientais e a qualidade de vida da populacéo.

A gestdo, coordenacao e desenvolvimento de uma operacao de reabilitacdo urbana exige uma
abordagem de planeamento estratégico, ou seja, um processo continuo e flexivel que
pressupée um ciclo de avaliagdes e reajustamentos, ndo terminando na elaboragdo de um
plano ou programa.

O planeamento estratégico consiste na definicdo de futuros desejaveis e possiveis para o
territdrio, fundamentados em diagndsticos prospetivos, para os quais contribuem nao apenas
os técnicos e governantes locais, mas também os diversos atores sociais. E entendido como um
projeto que formula uma ambicao global e partilhada de um futuro desejado a longo prazo,
desenvolvida em linhas estratégicas ou dominios prioritdrios de a¢do para se tornar
operacional.

O planeamento estratégico constitui-se ainda como um processo de descentralizacdo da
decisdo e da implementacdo das ag¢des, para as quais convergem os interesses publicos e
privados, procurando promover parcerias para a prossecu¢do de objetivos concretos, quer
entre entidades publicas e privadas, quer entre os diferentes niveis da administracdo publica
local e central.

5 Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro.
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A entidade gestora da operacdo de reabilitacdo urbana elabora anualmente um relatério de
monitorizacdao da operagao de reabilitacdo em curso, o qual deve ser submetido a apreciacdo
da assembleia municipal®. A cada cinco anos de vigéncia da ARU, a cAmara municipal submete
a apreciacdo da assembleia municipal um relatério de avaliagdo da execugdo da operagdo de
reabilitacdo urbana, acompanhado, se for o caso, de uma proposta de alteracdo do respetivo
instrumento de programacao’.

A definicio de uma estratégia municipal de reabilitacdo dos nucleos urbanos de Obidos, em
rede, que tire partido do potencial econémico do patriménio edificado dos aglomerados
urbanos do concelho, baseada numa perspetiva de desenvolvimento policéntrico, assume uma
importancia fundamental e prioritdria, enquanto fator de qualificagdo, diferenciacdo e
afirmacdo territorial do municipio de Obidos, potenciando a construgdo de um territdrio
qualificado, competitivo e sustentavel.

Conciliar os valores de uso e de objeto histérico dos nucleos urbanos do concelho, reencontrar-
Ihes uma vocacgado e atualidade, estabelecer uma continuidade entre o passado e o futuro sem
cortes nem ruturas e garantir a preservacdo e o reforco das suas identidades sdo alguns dos
desafios fundamentais que se colocam no ambito da presente estratégia de reabilitacao
urbana.

2. Enquadramento nas opcoes 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 Reabilitagio Urbana, articuladas
numa rede de ambito municipal, visa explorar as potencialidades do concelho e contribuir
significativamente para a concretizagdo da estratégia de desenvolvimento e afirmacdo
territorial do municipio, designada Obidos Criativa, que tem como designio tornar Obidos um
territdrio sustentavel e criativo.

A estratégia de desenvolvimento e de afirmag3o territorial do Municipio de Obidos - Obidos
Criativa - procura responder de forma integrada as diferentes funcGes e atividades humanas de
habitacdo, trabalho, cultura/conhecimento, lazer e mobilidade, atendendo a inter-relagdo que
se estabelece entre estas, respeitando as condi¢es especificas do territdrio, em termos fisico-
ambientais e socioculturais. Insere-se no conceito global de desenvolvimento sustentavel
procurando definir um cenario de integra¢do equitativa das componentes econdmica, social e
ambiental que objetiva a melhoria da qualidade de vida, assegurando a salvaguarda dos
recursos naturais e culturais.

6 N.21 do artigo 19.2 do RJRU.

7 N.22 do artigo 19.2 do RJRU.
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Esta estratégia baseia-se em trés eixos que estruturam a a¢ao da Camara Municipal e orientam
o processo de revisdo do Plano Diretor Municipal atualmente em curso: Identidade, Inovagao
e Criatividade, a desenvolver em sete vetores:

1. Qualificar o potencial humano;

2. Qualificar a rede urbana;

3. Qualificar a rede de mobilidade;

4. Valorizar a producdo agricola identitaria;

5. Promover o acolhimento de atividades econdmicas criativas;
6. Ser destino de exceléncia turistica;

7. Salvaguardar, potenciar e divulgar a qualidade da paisagem e do patrimdnio natural e
cultural.

2.2 A criatividade e areabilitagcdo urbana

A Criatividade tem sido tema central de acesos debates sobre as suas reais ou potenciais
capacidades enquanto fator de desenvolvimento econédmico, mas também relativamente as
suas capacidades de regenerac¢do urbana e social, na medida em que apresenta determinadas
caracteristicas que se revelam de elevado interesse para as estratégias de desenvolvimento
local:

- Atracdo de profissionais qualificados;

- Capacidade de regeneracao de espacos urbanos e consequente valorizacdo imobiliaria;
- Mais-valia resultante da unido entre criativos e sectores industriais de producao;

- Marketing e comunicacgao;

- Capacidade de atracao de pessoas e estabelecimento de fortes relagbes de fidelizacao;
- Animacdo cultural e tecnolégica dos espacos urbanos.

Estas caracteristicas e o grau de exigéncia dos profissionais e dos consumidores associados a
Criatividade exigem uma atuacdo global e integrada de forma a alcancar o designio de uma
comunidade criativa e sustentavel.

Existem varios casos de sucesso, mais ou menos concertados, numa escala intraurbana,
nomeadamente bairros e quarteirdes de grandes cidades. No entanto, a Unido Europeia tem
demonstrado que segue com atenc¢do experiéncias inovadoras. A aprovacido de candidaturas
no programa URBACT sobre Criatividade e a formacdo de clusters em territérios de média e
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baixa densidade demonstra essa atitude de abertura. Nesse sentido devemos salientar que
Portugal estda na linha da frente europeia, pois o Unico projeto liderado por um Municipio
portugués no URBACT é, precisamente, sobre Clusters Criativos em Territérios 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 Competitividade e Inovacao, que permite aos parceiros
envolvidos economia de escala e a¢des concertadas. E uma rede inovadora, inclusivamente no
contexto europeu, e reine um conjunto de parceiros com projetos que se complementam. A
visdo estratégica da Rede corresponde ao desafio de tornar territdrios de média e baixa
densidade em espacos atrativos para talentos da Criatividade.

A integracdo das politicas de ambiente, ordenamento do territério, protecdo social, projetos
educativos inovadores e programacao cultural distinta com a economia da Criatividade fazem a
diferenca. Obidos tem amenidades naturais e culturais muito particulares, bem como outras
gue tém vindo a ser promovidas, no sentido de potenciar um territdrio criativo.

As industrias criativas constituem as bases de uma economia forte associada a elevados
padrées de qualidade de vida. As politicas que visam alcancgar estes objetivos procuram criar
condigées que favorecam o aparecimento e crescimento de tais industrias. Um ambiente
natural e urbano rico e de elevada qualidade espacial tem sido apontado como uma condigao
determinante para atingir este fim. Neste sentido a Reabilitacdo 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 concretiza¢do de uma estratégia de reabilitacdo urbana que possibilite a constituicdo de uma
rede de dreas de reabilitacdo urbana de ambito municipal permitird dar continuidade a
promogao da execuc¢do dos investimentos de iniciativa municipal em curso, nomeadamente no
ambito dos planos de a¢do «Obidos Criativa — Parcerias para a regeneragdo urbana» e «Rede
de economias da criatividade - Redes Urbanas para a Competitividade e Inovagdo».

Possibilitard desta forma prosseguir e ampliar a estratégia de desenvolvimento em curso,
atuando em areas centrais do sistema urbano do municipio, tendo em vista fomentar a
dindmica econdmica, social e cultural, estimular o desenvolvimento de atividades criativas e a
produgdo artistica, e potenciar o numero de residentes e atividades econdmicas nas
localidades rurais, numa perspetiva integradora, multidisciplinar e transversal, respeitando os

principios da conservacdo integrada no que respeita a reabilitacdo de edificios e espacos
publicos.
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2.4 Uma estrutura urbana municipal policéntrica, uma rede municipal de Areas de
Reabilitagdo Urbana

As opcOes estratégicas de desenvolvimento do municipio visam o fortalecimento do
policentrismo do sistema urbano municipal, constituido por uma rede de aglomerados urbanos
de pequena e média dimensdo, de baixa densidade, que se pretende qualificar e articular, para
gue na sua globalidade assegurem as diferentes fungdes e atividades humanas de habitagao,
trabalho, cultura/conhecimento, lazer e mobilidade, complementando-se e potenciando as
suas diferentes vocagdes e especializagdes.

O cumprimento deste propdsito assenta em dois niveis: a nivel municipal através do
aprofundamento das relacbes de complementaridade e do desenvolvimento de sinergias entre
os aglomerados urbanos, promovendo a coesao territorial; e a nivel supra municipal e regional
através do desenvolvimento de fun¢des urbanas mais qualificadas e distintas.

A concretizacdo de uma visdo policéntrica, assente na valorizacdo da qualidade de vida urbana
e na qualificagdo dos centros urbanos constitui também uma das opg¢des estratégicas de
desenvolvimento da regidio consagradas no PROT-OVT®. No sistema urbano regional definido
no PROT-OVT, Obidos é considerado um centro urbano estruturante que deve desenvolver um
conjunto de funcdes especializadas ou um leque de func¢des diversificado, polarizador do
sistema urbano regional, atribuindo-lhe um papel de relevo enquanto motor de
desenvolvimento da regido.

A coes3o territorial é um fator fundamental para se concretizar a centralidade de Obidos
preconizada no PROT-OVT, nomeadamente, através do incremento de populacdo ativa nas
localidades rurais, bem como da atracdo e fixacdo de determinadas fungGes centrais (comércio
diversificado, pequena industria, servicos, etc.) capazes de estabelecer complementaridades e
de valorizar a diversidade territorial.

Gerar sinergias entre varios aglomerados implica redirecionar as especializa¢des funcionais em
complementaridades. Para tal é necessario existir uma estratégia global, a escala do territdrio
municipal, e uma entidade gestora capaz de coordenar o complexo enredo de interesses e de
possibilidades em jogo. S6 desta forma serd possivel garantir o fortalecimento de uma rede
urbana policéntrica composta por nucleos dinamicos, que potencie relacdes de
complementaridade e cooperagdo funcional, num conjunto territorial alargado e solidario,
partilhando competéncias, infraestruturas, equipamentos.

As opcOes de desenvolvimento do municipio acima mencionadas, assentam no reforco do
policentrismo do sistema urbano municipal e no desenvolvimento de um territério coeso e
sustentavel, quer do ponto de vista ambiental, como cultural, social e econédmico.

8 Resolucéo 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 delimitacdo das Areas de Reabilitacdo Urbana teve como referéncia os Estudos Sectoriais de
Caracterizagcdo elaborados no ambito do processo de Revisdo do Plano Diretor Municipal de
Obidos, nomeadamente o Modelo Territorial, o estudo de Caracterizacdo dos Aglomerados
Urbanos e a proposta de Carta Municipal de Patrimdnio Edificado. Baseou-se ainda nos
estudos realizados no ambito do projeto Rede de Investiga¢do, InovagcGo e Conhecimento,
nomeadamente no estudo Obidos - Estudo Histérico-Urbano-Arquiteténico, da
responsabilidade cientifica dos Arquitetos José Manuel Fernandes e Maria de Lurdes Janeiro e
no Estudo da Paisagem de Obidos, realizado pela Universidade de Evora sob a coordenacdo de
Alexandre Cancela d’Abreu e Rosério Oliveira, bem como nos estudos de caracterizacdo e
relatdrios, produzidos no ambito da elaboragdo dos Planos de Pormenor de Salvaguarda da Vila
de Obidos e Dagorda.

O presente projeto dd continuidade, alargando a todo o territério municipal, as estratégias
desenvolvidas para a Vila de Obidos, no ambito dos planos de acdo «Obidos Criativa —
Parcerias para a regenerac@o urbana» e «Rede de economias da criatividade - Redes Urbanas
para a Competitividade e Inovagdo».

3.2Breve caracterizacdo do sistema urbano do municipio de Obidos

Fig. 1 - Sistema Urbano do Municipio de Obidos
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Fonte: Estudo da Paisagem de Obidos, 2008
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O sistema urbano do Municipio de Obidos é formado por um conjunto relativamente disperso
de pequenos aglomerados urbanos, apresentando uma maior concentra¢cdo na proximidade
dos principais eixos vidrios, principalmente ao longo do eixo definido pelas N114 e N8. Os
aglomerados possuem identidades préprias bem definidas, com graus de centralidade pouco
diferenciados, embora exista uma hierarquia relativamente ao sistema urbano.

Destaca-se a Vila de Obidos, sede do concelho, que assume as func¢des de centralidade e
representatividade, as quais se associa o elevado valor do seu patrimdnio arquiteténico e
urbanistico, de relevancia ao nivel regional e nacional.

Destaca-se ainda, do ponto de vista da concentracdo de populagdo, a Vila das Gaeiras, em
resultado da conjugacao de boas acessibilidades com a proximidade relativamente a Caldas da
Rainha.

O tipo de povoamento dos aglomerados difere em fun¢do da area do concelho onde se
inserem, sendo mais concentrado nas areas “baixas”, junto as varzeas, e linear, ocupando os
festos, na area a sudeste do concelho. Verifica-se, ndo so nas vilas com caracter mais urbano
mas também nos restantes aglomerados urbanos do concelho, a existéncia de uma “adrea
central”, a que corresponde o nucleo edificado mais antigo, e onde se localizam os
equipamentos de utilizagdo coletiva de ambito local, nomeadamente culturais e de apoio
social, bem como alguns servigos e comércio. Dentro destas dreas centrais, os espacos publicos
agregadores mais significativos correspondem geralmente a um largo central, que agrupa ou
redne os elementos funcionais mais importantes.

3.3 Critérios de delimitacdo das Areas de Reabilitacdio Urbana

Atendendo ao conceito de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) constante no RIRU, a presente
proposta identifica um conjunto de areas territorialmente delimitadas que, «em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utiliza¢Go coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condigées de seguranca, estética ou salubridade,
justifique uma intervengdo integrada (...)»°.

Visando prosseguir a estratégia de desenvolvimento local, na delimitagio das ARU foi
considerado o modelo de hierarquia urbana e o patrimdnio edificado existente, procurando
desenvolver as potencialidades associadas aos valores culturais do concelho, em especial dos
conjuntos edificados com valor cultural relevante, na perspetiva da sua conservagao integrada,
ou seja da sua reutilizacdo e revitalizacdo econdmica e social, salvaguardando os valores
patrimoniais e identitarios.

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

novembro 2015



Delimitacdo da Area de Reabilitacéio Urbana de Olho Marinho
12

3.4Modelo de hierarquia urbana

O estudo de Caracterizacéo dos Aglomerados Urbanos™, elaborado no ambito do processo de
Revisdo do PDM, caracteriza de forma sistematica os aglomerados urbanos do concelho de
Obidos, abordando a evolugdo do povoamento urbano, a organizacdo funcional, identificando
0s seus recursos territoriais e culminando na definicdo da hierarquia da rede urbana.

A avaliacdo dos fatores e respetivos subfactores adotados' na referida analise permitiu
constatar o seguinte:

- A vila de Obidos constitui o centro convergente do sistema urbano do concelho ao
reunir fungdes especializadas, centralidade e atratividade;

7

- A vila das Gaeiras é o aglomerado com mais populacdo residente e possui uma
relevante importancia em termos funcionais;

- Existéncia de um eixo urbano principal definido por Gaeiras / Obidos / Pinhal e Bairro
dos Arcos / Dagorda / Amoreira / Olho Marinho, aglomerados bem definidos
territorialmente, com maior relevancia a nivel funcional e classificados nos niveis
hierarquicos mais elevados, interligados através do eixo vidrio formado pela N8 e
N114;

- Existéncia de dois eixos urbanos secundarios, transversais ao eixo urbano principal,
com um elevado potencial de desenvolvimento: o eixo Vau / Sobral da Lagoa / A-da-
Gorda / Usseira, constituido por aglomerados bem definidos territorialmente,
classificados nos niveis hierarquicos intermédios, e o eixo constituido pelo Arelho /
Carregal / Tras-de-Outeiro / Bairro Senhora da Luz, aglomerados bem definidos
territorialmente, semelhantes a nivel funcional e classificados no mesmo nivel
hierarquico.

Neste sentido, o modelo de hierarquia urbana mais ajustado ao desenvolvimento territorial do
concelho de Obidos deverd encaminhar-se para a estruturagdo equilibrada do territério,
privilegiando um sistema 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 étimas condi¢Ses de acessibilidade e tem
demonstrado um elevado dinamismo, especialmente nos ultimos anos;

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 Servigcos (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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- Desenvolver os eixos urbanos Vau / Sobral da Lagoa / Dagorda / Usseira, e Arelho /
Carregal / Tras-de-Outeiro / Bairro Senhora da Luz, promovendo rela¢bes de

complementaridade;

- Reforgcar 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 a Vila de Obidos.

Fig. 2 - Hierarquia Urbana
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Fonte: MO 2012

Fig. 3 - Eixos Urbanos

Fonte: MO 2012
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3.5Patriménio edificado

O trabalho de investigacio Obidos — Estudo Histdrico-Urbano-Arquiteténico™® aponta as
seguintes conclusGes de ambito geral relativamente ao patrimdnio edificado do Municipio de
Obidos:

«Considerdvel riqueza do conjunto do patrimonio construido, urbano e arquitetonico,
concelhio (...) nomeadamente compreendendo as tipologias de ntcleos de origem
medieval; arquitetura erudita e verndcula, nomeadamente as referentes ao Século
XVIII; arquitetura doméstica tradicional-histérica e moderna—contempordnea, desde as
do habitat tradicional aos tipos mais recentes; {(...)

Exemplaridade a nivel nacional do conjunto patrimonial construido do concelho: a
diversidade tipolégica e morfoldgica que se encontra no conjunto do patrimodnio
urbano, rural, arquitetonico, construtivo e infraestrutural concelhio, permite entender o
territério edificado de Obidos, no seu conjunto, como exemplificativo da evolugdo geral
da edificagcdo no espago nacional, nos seus sucessivos tempos historicos. »

Com base neste estudo e na Carta do Patrimdnio Edificado que integra os estudos de
caracterizacdo elaborados no ambito do processo de Revisdo do PDM, foram identificadas as
areas centrais dos aglomerados urbanos do municipio que pela sua relevancia patrimonial
(antiguidade, raridade, valor intrinseco) ou coeréncia de conjunto, se constituem como objetos
prioritarios de salvaguarda e reabilitacdo, bem como as respetivas areas envolventes que, pelas
relagGes espaciais ou funcionais que estabelecem com as dreas centrais identificadas, importa
incluir nas areas de intervencao.

A identificacdo dos conjuntos edificados com valor cultural relevante constitui um dos fatores
determinantes na delimitacdo das ARUs na medida em que se pretende, ndo sé garantir a sua
salvaguarda como também desenvolver as potencialidades inerentes aos seus valores culturais
seguindo os principios da conservacao integrada, promovendo desta forma a sua reabilitacdo e
valorizagao.

A qualificagdo urbanistica e arquitetdnica, a valorizagcdo cénica e a revitalizagdo funcional das
areas edificadas antigas ou histdricas, em que prevalecem valores culturais a preservar,
conservar, reabilitar e valorizar, inseridas nos aglomerados urbanos, constituem diretrizes para
a definicdo de regras de ocupacdo e transformac¢do do uso do solo, constantes nos critérios de
qualificacdo do solo urbano definidos no Plano Regional de Ordenamento do Territério para a
Regido do Oeste e Vale do Tejo (PROT-OVT)®.

A delimitacdo de ARU’s envolvendo estes nucleos urbanos serd mais um instrumento para
garantir a autenticidade, integridade e identidade destes aglomerados, procurando estabelecer
a conciliacdo entre os valores de uso e de objeto histdrico, reencontrando-lhes vocagao e

12 “Obidos - Estudo Historico-Urbano-Arquitetonico” - Prof. Doutor Arg. José Manuel Fernandes. Trabaho
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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atualidade. Pretende-se desta forma garantir uma efetiva continuidade entre passado,

presente e futuro, dotando estas dreas de func¢des significantes, capazes de potenciar o

desenvolvimento econdmico e social do territorio.

Fig. 4 - Carta do Patriménio Edificado

Carta Municipal de Patriménio Edificado

==

Legenda
Patménio Edficado - rivel 1
Patnménio Edificado - nivel 1

[T
.
[] pawméno Edresa
||
-
i

Patrménio Edificar

Patiménio Edifica
Patiiménio Edificado - nivel 3

T Limie Admisraio de Onos

Data: Abrl de 2010

/MO 007 Sistema de coordenadas 5 3 i o P o = :
Forks 156,/ MRD: CatogrohaltaL 108 1903 Projecco Hayford Gauss Datum 73; Eiipséide Intemacional Gabinete de GestSo do Patriménio Histdrica

Fonte: MO 2010

14 Carta Municipal do Patriménio Edificado — CMO, 2010, contributo para os Estudos de Caracterizacdo 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 territério resultou a delimitacio de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU), a

sujeitar a Operag¢des de Reabilitagdo Urbana.

Fig. 5 - Planta geral das Areas de Reabilitacdo Urbana
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Fonte: MO 2010

3.7Caracterizacdo das Areas de Reabilitacdo Urbana propostas

Na caracterizacdo das ARU’s foram abordados os seguintes aspetos: limites e forma urbana,

espaco publico e edificado, sistema infraestrutural, populacdo 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 de Olho Marinho

A formacgdo do Olho Marinho tera comec¢ado no Planalto das Cesaredas, ha cerca de 2000 anos,
quando os romanos decidiram ocupar o local atendendo as excecionais condi¢cdes de
habitabilidade existentes, a proximidade do Oceano Atlantico no lado nascente, a grande
abundancia de 4dgua potdvel que brotava das suas famosas nascentes localizadas no sopé do
Planalto e ainda pela proximidade da Lagoa de Obidos, que na altura submergia, para além do
atual espaco, as baixas de Obidos até & cidade Romana Eburobrittium, as baixas da Amoreira,

do Olho Marinho, do P9, S. Mamede e Roliga.

Ap0s esse periodo a povoacao foi crescendo ao longo das abas do planalto até zona dos "Olhos
d'Agua". Porém, alguns historiadores dizem que a formagdo do Olho Marinho terd comecado
mais tarde, no século VIl ou IX, durante o periodo que mediou a ocupacio Arabe. Sobre a data
correta da formacdo da povoacdo "Olho Marinho" pouco se sabe, apesar da presen¢ca humana
neste territdrio ser muito antiga. Datam do século XlIl os documentos mais antigos até hoje
conhecidos com referéncias ao Olho Marinho, "Olhos d'Agua" e Quinta do Furadouro, grande

propriedade com mais de 3000 ha.

Em 1550 surge uma nova grande propriedade. No séc. XVl o Olho Marinho ja reunia 17 vizinhos
cujo meio de subsisténcia vinha dos ordenados que recebiam e da atividade agricola. Para além
da agricultura, os donos das quintas instalaram quatro azenhas ao longo do rio para a moagem

de cereais (hoje ja sé existem duas).

O Olho Marinho foi crescendo a medida que os proprietdrios das quintas enfrentavam
dificuldades econdmicas, e no séc. XVIII, ja com um ndmero consideravel de habitantes, surge a
primeira capela de dimensdes reduzidas, dedicada a Sta. Iria, padroeira das nascentes. Esta
capela funcionou até 1856, nesta altura, devido ao considerado aumento da populagdo, é
iniciada a construcdo da atual igreja Matriz em honra do Imaculado Cora¢do de Maria. Esta

igreja surgiu gracas a religiosidade e dinamismo deste povo e também ao apoio do Padre
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Silveira Malhdo, que com o dinheiro que ganhava com a publicacdo dos seus sermdes ajudou

na construgao.

Mais tarde, em 1925, com o continuo crescimento da populagdo e desenvolvimento atingido, o
Olho Marinho é elevado a freguesia. Nesta altura ja tinha 700 habitantes e algumas
importantes infraestruturas, como por exemplo: igreja matriz, cemitério, campo de jogos,

banda filarmdnica, coreto, escola primaria e farmdcia.

Hoje a freguesia, apesar de inserido numa zona rural, reldne cerca de 1200 habitantes. Para

além da sua privilegiada localizagdo (curta distancia com Lisboa, proximidade da costa), a sua
- . - “ ” . ~ ,

principal atividade econdmica, tal como “ontem”, continua a ser a produgdo agricola baseada

numa estrutura empresarial familiar de pequena dimensdo, com uma média de 4ha,

vocacionada para a producdo da hortofloricultura, onde trabalha cerca de 60% da populagao

ativa. O sector da construgdo civil tem vindo a ter um franco progresso nos Gltimos 10 anos *°.

Limites e forma urbana

A drea de Reabilitacdo urbana apresenta cerca de 40,92ha. Foi definida com base na Carta de
Aglomerado Urbano, a escala 1/5000 do PDM, corresponde ao espaco Urbano de nivel 2,
espaco Urbanizavel de nivel 2 e espac¢o Cultural. Salienta-se a Nascente do Olho Marinho e
espaco envolvente, sitio que integra o Inventario Municipal do Patrimdnio.

Os limites da Area de Reabilitagdo Urbana s3o definidos por:

a Norte, pela N114;
- aEste, pelas edificages do perimetro urbano;
- aSul, pelas edificagbes que envolvem a Rua Moinho de vento;

- a Oeste, pelos limites que envolvem o nucleo urbano antigo e pelos limites das
edificagcdes que envolvem a rua principal.

16 Informagdo baseada no estudo de Caracterizagdo Arquitetdnica e Urbanistica de Olho Marinho (GGPH/CMO, 2005) e no estudo de
Caracterizagdo dos Aglomerados Urbanos (CMO, 2012).
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Fig. 6 - Delimitagdo da ARU de Olho Marinho

Fonte: MO 2012

A Area de Reabilitagdo Urbana apresenta um tecido urbano denso, recortado por estreitas
ruelas de tracado irregular, adaptadas ao relevo. De facto, € um dos aglomerados que
apresenta uma das maiores taxas de edificios construidos anteriores a 1919, com 16% .

17 De acordo com o estudo de Carocterizacdo dos Aglomerados Urbanos (CMO, 2012).
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Entre a década de 40 e 70, a expansao urbana desenvolveu-se, por um lado, ao longo da EM
572, que sobe a encosta, e por outro, a Nordeste do nucleo mais antigo que envolve a varzea.

Edificado e espago publico

O principal espaco publico, Largo da Fonte, surge na transicdo entre o parque edificado mais
antigo e a varzea, onde se situam os "Olhos d'Agua", famosas nascentes cujas aguas, (com
propriedades mineromedicinais, segundo a crenca popular), nascem da rocha a uma
temperatura constante de 21 graus centigrados; a Igreja Matriz Imaculado Cora¢do de Maria, o
coreto, o cruzeiro e as novas instalacdes da sede da Junta de freguesia.

Os espacos publicos incluidos na ARU apresentam uma falta de qualificagdo acompanhados de
uma necessidade de espacos verdes e de estacionamento. Denota-se também a necessidade
de melhoria das condicGes de acessibilidade, a semelhanga da maior parte dos aglomerados do
concelho.

O edificado inserido na Area de Reabilitacdo Urbana apresenta 1 a 2 pisos, apresentando um
desenvolvimento radial em torno do Largo da Fonte, nucleo antigo, e um desenvolvimento
linear mais recente ao longo dos arruamentos de acesso que servem o sistema urbano.

Os edificios inseridos na ARU carecem essencialmente de intervengGes com vista ao
suprimento das deficiéncias de solidez, seguranca e salubridade, melhoria das condi¢des de
funcionalidade, acessibilidade e eficiéncia energética, e corre¢do de dissonancias.

Populagado residente

De acordo com o estudo de Caracterizacdo dos Aglomerados Urbanos (CMO, 2012), entre o
ultimo periodo censitario (2001/2011), o Olho Marinho perdeu 1,62% da sua populagdo
residente, mas assistiu surpreendentemente ao crescimento de cerca de 20% do numero de
alojamentos, assim como do nimero de familias, em cerca de 7%.

A taxa de varia¢do da populacdo residente da freguesia de Olho Marinho deve-se a expansao
da povoacgado de Serra d’El Rei (freguesia de Olho Marinho) que aumentou 105,71%.

Olho Marinho - Populacdo residente (2001-2011)

Freguesia de Olho Marinho 1258 1279 21 1,67

Olho Marinho 1176 1157 -19 -1,62

Fonte dos dados: INE, 2011.
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Sistema infraestrutural

O sistema infraestrutural é caracterizado por um dimensionamento satisfatério apresentando
de forma geral tubagens de calibre regulamentares e materiais adequados. Assim, denota-se
um estado satisfatério de conservagao das redes gerais de infraestruturas.

Ndo existem marcos de incéndio e as bocas-de-incéndio existentes sdo em numero
considerado insuficiente.

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

Atividades econdmicas e equipamentos

A ARU de Olho Marinho dispde de equipamentos de diversas tipologias: jardim-de-infancia,
ATL, extensdo de saude, Campo de futebol de grandes dimensdes, um polidesportivo
descoberto.

O trabalho desenvolvido pelo Centro Social e Cultural para o Desenvolvimento de Olho
Marinho, em colaboracdo com o Municipio de Obidos, evidencia-se e proporciona diversas
valéncias de natureza social: creche, centro de dia, centro de convivio e servico de apoio
domiciliario.

Apesar destas valéncias, verificam-se ainda caréncias em equipamentos de lazer e recreio,
equipamentos desportivos e de apoio social, bem como a necessidade de melhoria das
condicoes de acessibilidade dos equipamentos existentes.

Existe ainda um grande numero de estabelecimentos comerciais e servicos com maior
concentracdo no nucleo mais antigo da ARU.
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FUNDAMENTACAO DA DELIMITACAO

Embora o Olho Marinho apresente um nucleo urbano homogéneo e de grande coeréncia
arquitetdnica, aparentemente em boas condi¢des de conserva¢do, sdo muitos os problemas
com que o Municipio de Obidos se debate hoje no sentido da sua gestdo e reabilitacdo:

A introducdo de materiais e técnicas de construcdo contemporaneas sem critério e rigor
técnico, quase sempre irreversiveis e em total desrespeitam pela pré-existéncia;

A degradacdo de alguns imdveis e arruamentos;

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 populacgdo residente;
Reduzida diversidade do tecido social;

Valores praticados no mercado de imdveis;

Reduzida oferta de imdveis para arrendamento;

Médio nimero de habita¢Ges de uso sazonal;

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

N

Insuficiente iniciativa particular no que respeita a reabilitacdo do edificado, por falta de
recursos econémicos e também devido as dificuldades associadas a comercializagdo dos
edificios (ex: cadastro, complexas situacGes de titularidade, precos praticados) e dos
condicionalismos decorrentes do valor patrimonial;

Necessidade de trabalhos/obras de manutenc&o.

Neste contexto surgem porém, varias oportunidades que contribuem para a concretizagao das
medidas a incrementar de Reabilitacdo Urbana:

Definicdo de uma acdo de reabilitacdo urbana orientada para o aumento de populacgdo
residente habitual e para a diversificacdo das atividades econdmicas;

Realizacdo, por parte da CMO, de ac¢des de reabilitacdo de diferentes tipos de edificios, quer
destinados a habitacdo como a atividades econdmicas, realizadas de forma exemplar,
constituindo modelos de referéncia para futuras intervenc¢des de iniciativa dos proprietarios
particulares.
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Neste sentido é indispensavel a delimitagao desta ARU com vista a:

Garantir a protecdo, conservacgdo, reabilitacdo e valorizacdo do Patrimdnio Arquitetdnico,
Arqueoldgico, Urbanistico e Paisagistico, garantindo a preservacdo da sua integridade e
autenticidade fisica e social, com repercussdes diretas na melhoria da qualidade de vida da
populagdo;

Reabilitar e requalificar o tecido urbano ao nivel do patrimdnio construido;

Compatibilizar a conservacdo e reabilitacdo do edificado proporcionando boas condi¢es de
habitabilidade e seguranca;

Consolidar uma pratica local de reabilitacdo que garanta a autenticidade do conjunto urbano,
com particular atencdo a recuperacao de materiais e de técnicas tradicionais, respeitando os
principios da intervengdo minima, compatibilidade, reversibilidade e durabilidade, elaborando
um cédigo de “boas-praticas” de intervencao;

Fazer uma avaliacdo dos riscos e da degradacdo do patriménio edificado, que conduza a
medidas de cardacter preventivo;

Promover a dinamizagado cultural;

Promover a simplificagdo dos procedimentos de gestdo urbanistica;

Para que, através da reabilitagdo urbana surja uma forma de intervengdo integrada sobre o
tecido urbano existente, em que o patrimoénio edificado e urbano é mantido, no todo ou em
parte, e valorizado através da realizacdo de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos
edificios; na conjuntura de uma operacdo de reabilitacdo urbana simples, dirigida a reabilitacdo
do edificado devendo ser realizadas preferencialmente pelos respetivos proprietarios, ndo
havendo necessariamente uma componente de investimento publico.

A Camara Municipal fica encarregue do procedimento de vistorias, acompanhamento e
aprovacdo final no ambito da aplicacdo 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 designacgao.

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 construcées 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 urbonisticas - 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
patrimaénio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte sulbstancial, e modernizado através da
redlizacdo de obras de remodelocdo ou beneficiocdo dos sistermas de infraestruturas urbanas, dos
equipomentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construcdo,
reconstrugdo, ampliogdo, 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 reabilitagdo urbana — a drea ferritoriaimente delimitoda que, em virfude da insuficiencia,
degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infroestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e
dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadomente no que se refere s suas condicoes
de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridode, justifique uma infervencdo integrodal, afravés de uma
operagdo de redbilitagdo uroana gprovada em instrumento préprio ou em plono de pormenor de
redbilifogéo urtoana - dlinea b), arfigo 2.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, dlterado e
republicodo pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto.

AcOes de reabilitacdo — as infervengdes destinodas a conferirem odequadas caraferisticas de
desempenho e de seguranca funcional, esfrutural e construtiva a um ou vdrios edificios, ou as
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 MesmMmo 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 através da deferminagdo do nivel de

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

Conforme alinea ¢) do n®2 do artigo 13.2 em conjugogcdo com a dlinea ) do artigo 142 do Decreto-Lei
n.2307/2009, de 23 de outubro alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, a proposta de delimitacto
de uma drea de recdbilitogdo urbana contém o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais, que odbriga a definicdo pelo municipio, dos beneficios fiscais associodos 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 estaelecidos nos N7 e n.28 do artigo 71.2 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 delimifogdo da drea de redbilifogdo
urbona, os seguintes beneficios fiscais:

e Aos prédios urbanos objefo 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 S&o 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 interessado fornecer a 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 delimitaocdo 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 configurogdo 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 Redbilitagdo
Urbana (RJRU - estipulado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicaodo 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 Iméveis  anos a contar do ano, inclusive, da emisséo da respetiva licenga 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 reabilitagdo, séo passiveis de isengéo 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

71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais. (2)
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Isencao de Imposto
Municipal sobre
TransmissoOes onerosas
de iméveis (IMT)

Nas aquisi¢des de prédios urbanos destinados a reabilitagdo urbanistica desde que, no
prazo de trés anos a contar da data da aquisi¢do, o adquirente inicie as respetivas obras
—n.2 2, artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais. (1)

Nas aquisigbes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitagdo prépria 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 (redagéo do artigo 9.°da Lei n.°82-D/2014, de 31 de
dezembro). (2)

Reducéo de Imposto
Municipal sobre Imoveis
(1)

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

Reducao de Imposto
Municipal sobre Iméveis
(IM1)

Os prédios urbanos arrendados que se encontrem reabilitados e se mantenham em bom
estado de conservagdo, podem anualmente e até 30 de setembro, mediante visita
técnica a solicitar a Camara Municipal, obter uma redugédo de 20% no IMI do ano
correspondente — n.? 7, artigo 112.2 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.°2 do EBF aos prédios urbanos reabilitados ndo sao
cumulativos com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a opgao 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 sé@o aplicaveis aos imoveis, objeto de agdes de
reabilitacédo, 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 imdveis
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 agées de reabilitagao
urbana, A constar do Regulamento e Tabela de Taxas e Outras Receitas Municipais. A reducao
de taxas municipais é atribuida a todas as operagdes urbanisticas, enquadraveis no conceito
de reabilitacao de edificagbes e dos requisitos constantes da sua redacgéo, independentemente
de ser efetuada ou ndo candidatura a beneficios fiscais.

Reducodes 100%
das

Taxas

Os proprietarios que efetuem novas construgdes de edificios em ruinas que foram
alvo de demoligdo, até 2 anos antes da emissao 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).

Municipais 100%

As obras de reabilitagdo de edificios no &mbito da conservagéo e da alteracao interior
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 ampliacbes 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
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Receitas Municipais).

TABELA 2 — SiNTESE DOS INCENTIVOS NO AMBITO DAS TAXAS MUNICIPAIS.

A instrugéo dos processos decorre do estipulado na Portaria n.?113 /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 OQUTROS BENEFICIOS FISCAIS

Para além dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, descrevem-se 0s
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

Isencao 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 reabilitagdo urbana sujeita a delimitagdo 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 opgao 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 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais. (2)

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués sdo tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento,
quando sejam inteiramente decorrentes de arrendamento de imdveis — 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 conservacdo de imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitacéo,
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.
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A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo valor ndo

exceder 20 % do valor global da presta¢do de servicos.

TABELA 3 — SiNTESE DE OUTROS INCENTIVOS FISCAIS EM MATERIA DE REABILITACAO URBANA.

(2) Os incentivos consagrados no artigo 71.2 do EBF sé@o aplicaveis aos imoveis, objeto de agdes 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 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 aprovagédo da proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Obidos os
proprietarios podem de imediato usufruir dos beneficios fiscais, em sede 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 operacées 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.? 136/2014, de 9 de setembro).

OBRAS ISENTAS DE CONTROLO PREVIO, NOS TERMOS DO ARTIGO 62 DO RJUE:

- As obras de conservacao, isto sem prejuizo das condi¢des incertas no &mbito da licenga
(obras sujeitas a controlo prévio);

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

OBRAS SUJEITAS A CONTROLO PREVIO
1- LICENCA ADMINISTRATIVA- DE ACORDO COM O N.2 2 DO ARTIGO 4.2 DO RJUE

1.10bras de construgéo, de alteracdo ou de ampliacéo - Iméveis localizados em area
ndo abrangida por operagéo de loteamento ou por plano de pormenor;

1.20bras de conservagao, reconstrugcdo, ampliagao, alteragdo ou demolicdo — Iméveis
classificados ou em vias de classificagao, de iméveis integrados em conjuntos ou sitios
classificados ou em vias de classificacao ou de iméveis situados em zonas protegao de
imoveis classificados ou em vias de classificagao;

1.30bras de construgdo, reconstrucdo, ampliagdo, alteracdo exterior ou
demolicao -Imdveis situados em zonas de protecdo de iméveis classificados ou
em vias de classificacao;
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1.40bras de reconstrugdo das quais resulte o aumento da altura da fachada ou do
ndamero de pisos;

1.60bras de demolicdo das edificacbes que nao se encontrem previstas em licenca
de obras de reconstrucao;

1.60bras de construcdo, reconstru¢ao, ampliagcdo, alteragdo ou demolicdo - Imédveis
em é&reas sujeitas a serviddao administrativa ou restricdo de utilidade publica, sem
prejuizo do disposto em legislacao especifica sobre estas matérias;

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

2- COMUNICAGCAO PREVIA - DE ACORDO COM O N.2 4 DO ARTIGO 4.2 DO RJUE

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

2.20bras de construgdo, de alteragdo ou ampliagdo em area abrangida por
operacao de loteamento ou plano de pormenor;

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

2.4Autorizacao de utilizacao das edificacdes ou suas fracoes, bem como as alteracoes
de utilizacao das mesmas.

6.4.1 CRITERIOS PARA ATRIBUICAO DOS BENEFICIOS FISCAIS

As obras a desenvolver terdo que conferir o aumento de dois niveis do estado de conservacao
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 instru¢des de aplicagédo dispostas no “Método de Avaliacdo do Estado
de Conservacao de Imdveis” (MAEC).

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 reparacao de facil execugao.
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Médio Nivel 3 - Anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de corregéo de dificil
€execugao ou;

- Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de corregao de
facil execucgéo.

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

execucao.

Péssimo Nivel 1 - Anomalias que colocam em risco a saude e a seguranga, podendo motivar
acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de correcao de dificil
execugao ou;- Anomalias que colocam em risco a salde e seguranga, podendo
motivar acidentes graves ou muito graves ou Auséncia/inoperacionalidade de

infraestrutura basica.

TABELA 4 — Sintese do estado de conservacao e dos niveis de anomalias e a sua contextualizagao.

6.4.2 INSTRUGCAO 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 proprietario;

- Fotocépia do NIF (numero de identificagao fiscal);

- Certidao da Conservatéria do Registo Predial atualizada;

- Caderneta Predial atualizada;

- Planta de localizacao a escala 1/2000;

- Descricdo dos trabalhos a efetuar e a sua calendarizagéo;

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

- Fotocépias dos ultimos trés recibos de renda;
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- Autorizacao do proprietario, acompanhada por cépia do documento de identificacdo do
mesmo (CC);

Para edificagdes constituidas em regime de propriedade horizontal deve igualmente incluir:

- Fotocépia autenticada do titulo constitutivo da propriedade horizontal;

- Certidao da ata de deliberacao da Assembleia de Condéminos que tenha determinado a
realizagdo de obras.

6.4.2.2 Obras sujeitas a controlo prévio
- A instrucao do Processo é efetuada mediante o procedimento aplicavel, Licenca ou
Comunicacao Prévia, em funcdo da obra a executar, de acordo os elementos constantes no

Regulamento Urbanistico do Municipio de Obidos (RUMO) e na Portaria n.2 113/2015, 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 elaboracao de relatério técnico.

6.4.3 FLUXOGRAMA DA TRAMITACAO DOS PEDIDOS

6.4.3.1 OBRAS ISENTAS DE 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 instrugdo 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.

Admissdo 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 verificagao da subida de dois niveis na avaliagéo do estado de
conservagao do imovel/ 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 agao de reabilitagdo urbana realizada.

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

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

Para a restituicho do IMT, devera o proprietario igualmente proceder a apresentacdo da
declaragdo nas Finangas - Alertando-se que as obras terdo que ter sido realizadas no prazo de
dois anos, apds a aquisicao do imovel/fracao.

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 instru¢éo do pedido e fazendo referéncia ao n.® de processo de
obras associado.

2. VISITATECNICA

(Prévia)

A Equipa para efetuar visita técnica de avaliagdo do estado de conservagao do imével/ fragao
previamente a execugdo das obras, é constituida por elementos da comissao 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 deverao considerar a
aplicagdo 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
Comunicacdo Prévia) devera solicitar reducdo das Taxas Municipais, referindo a Admissdo da
Candidatura.

6. 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 .
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7. VISITA TECNICA
FINAL
+

RELATORIO TECNICO
FINAL

Marcacao e realizagéo de vistoria técnica final.

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

8. AUTORIZACAO DE

UTILIZAGCAO

9.DECLARAGAO PARA
EFEITOS DE
BENEFICIOS FISCAIS
(Requerimento a

disponibilizar no sitio do
Municipio)

Apds aprovagao o proprietario devera solicitar emissdo de uma declaragao para obter beneficios
fiscais, face a agao de reabilitagao urbana realizada.

10. EMISSAO DE
DECLARACAO

(Para a apresentagao nas
Finangas)

Para isengdo de IMI, o proprietario tem que proceder a apresentacio da declaragdo emitida pela
Camara, junto das Finangas.

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
trés anos, apds a aquisi¢ao do imoével/fragao.
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7.ANEXOS

Fonte: MO 2012

Planta da proposta de delimitagdo da area de reabilitagdo urbana de Olho Marinho

Divisdo de Planeamento e Gestao Urbanistica

Servigo de Planeamento e Reabilitagdo Urbana

Paula Lavado Salvador — Arquiteta
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Legenda

OCUPACAO DO SOLO
. i 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 arquiteténico e arqueoldgico, bem como a promogéo da integragdo funcional

e da diversidade econémica, social e cultural.
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