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AM - Assembleia Municipal

ARU - Area de Reabilitaggo Urbana

CIMI - Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis

CMPM - Cémara Municipal de Porto de Mds

DR - Diario da Repiblica

EBF - Estatuto dos Beneficios Fiscais

EN - Estrada Nacional

EPRU - Estrutura Pluridisciplinar para a Reabilitagéo Urbana

ERU - Estratégia de Reabilitagao Urbana

IHRU - Instituto da HabitagZo e da Reabilitag&o Urbana

IMI - Imposto Municipal sobre Iméveis

IMP - Imposto Municipal sobre o Patriménio

IMT - Imposto Municipal sobre as Transmissées onerosas sobre iméveis
IRS - Imposto sobre o0 Rendimento de pessoas Singulares

RC - Imposto sobre 0 Rendimento de pessoas Coletivas

VA - Imposto sobre Valor Acrescentado

MAEC - Método de Avaliagao do Estado de Conservagao dos edificios
NRAU - Novo Regime de Arrendamento Urbano

NUT - Nomenclatura das Unidades Teritoriais para fins estatisticos
OHRU - Observatorio da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana

ORU - Operagéo de Reabilitagio Urbana

PDM - Plano Direfor Municipal

PERU - Programa Estratégico de Reabilitagso Urbana

PPRU - Plano de Pormenor de Reabilitagéo Urbana

PRU - Plano de Reabilitagio Urbana

PNSAC - Parque Natural da Serra de Aire e Candeeiros

QEC - Quadro Estratégico Comum

RERU - Regime Especial de Reabilitagéo Urbana

RJRU - Regime Juridico da Reabilitago Urbana

RJAGT - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial
RMOEP - Regulamento Municipal de Ocupagéo do Espago Plblico
RMROU - Regulamento Municipal da Realizagéo de Operagbes Urbanisticas
ul - Unidade de Interveng&o {ou execugao)

Km - Quilometro
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Desde da década de 1990, a Camara Municipal de Porio de Més tem vindo a promover diversas agfes,
no sentido da salvaguarda, qualificagao, dinamizagao e regeneragdo do concelho, com particular enfase
na sede concelhia. Esta estratégia tem vindo a materializar-se num conjunto de intervengdes, espelhadas
a0 nivel da requalificagéo dos equipamentos e espagos publicos.

Contudo, apesar do enorme esforgo que o municipio tem feito na implementagéo dessas intervengtes, as
circunstancias atuais tém vindo a demonstrar que é necessario um esforgo ainda maior e um maior
namero e mais diversificado de agbes, por forma a atingir os objetivos delineados pela Camara Municipal,
no que respeita aos aspetos referidos: salvaguarda, qualificagéo, dinamizagéo e regeneragédo dos centros
urbanos concelhios em especial na zona antiga da sede da vila.

A riqueza impar do patriménio do nicleo histérico da vila de Porto de Mos e da sua envolvente, sdo uma
componente fundamental na estratégia do municipio. Esta premissa leva a cdmara a apostar na
promog&o da reabilitagdo urbana visando, para além, das areas de especial valor historico e cultural, as
que apresentem sinais de deterioragio ou obsolescéncia, sejam, espagos edificados piablicos ou
privados, edificios ou espagos exteriores, numa ética de dinamizagdo e rejuvenescimento urbano,
respondendo 3s significativas mudangas do contexto socioeconémico.

E neste contexto que, apoiada no novo Regime Juridico da Reabilitagéio Urbana, a Camara Municipal de
Porto de Més iniciou um processo de reabilitagéo urbanistica para a vila de Porto de Mds, comegando por
propor uma delimitagdo de Area de Reabilitagio Urbana.
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No &mbito do quadro nacional a regeneragéo e requalificagdo urbana surgem, na atual conjuntura
econdmica e social do pais, como um pélo catalisador de sinergias que pretendem envolver as entidades
pliblicas e privadas na promogZo e concretizagio da reabilitagio urbana dos aglomerados consolidados
cenfrais das nossas vilas e cidades. Nesse sentido, a reabilitagio urbana assume-se como uma
componente indispensavel da politica dos territorios urbanizados e consequentemente da politica da
habitagao, na medida em que nela convergem os objetivos da requalificago e revitalizagéo, em particular
das suas areas mais degradadas e de qualificagdo do parque habitacional, procurando-se uma
articulagao coerente entre os edificios e o espago plblico alavancando a sua vivéncia e usufruto.

As fransformagbes sociais e economicas das Ultimas décadas colocaram em evidéncia as nefastas
consequéncias de uma conduta de negligéncia do edificado urbano existente, em proveito da construgso
nova, fraduzindo-se na fuga das populagGes para as franjas do espago urbano consolidado, ficando o seu
nicleo dotado ao abandono, vazio de expetativas e repleto de construgdes devolutas. O resultado dessa
recusa dos centros urbanos solidificados, verteu-se no excessivo incremento de edificios em avangado
estado de degradagéo e abandonados, fransmitindo uma imagem melancélica e desinteressante s vilas
e cidades. No sentido de inverter este paradigma, importa criar instrumentos sedutores e
simultaneamente fixadores das populagdes nos espagos urbanos centrais, oferecendo-hes condigdes
similares as que procuram na periferia.

A reabilitagdo urbana impde-se como instrumento fundamental para o rejuvenescimento dos centros
urbanos. Constituindo-se como uma alavanca para a economia, no sentido em que pode transmitir novos
impulsos e dindmicas ao setor imobiliario, € para a vitalidade dos espagos habitacionais com a
implementac3o de mecanismos atraentes para as populagdes devolvendo-lhes o entusiasmo e dignidade
de outrora, como centros habitacionais e comerciais.

Ainvers&o desta tendéncia prevé-se lenta, mas paulatinamente esta a acorrer um pouco por todo o pais,
n&o sendo o caso do concelho de Porto de Mds diferente. Com a presente proposta de delimitagéo da
Area de Reabilitagio Urbana o municipio esta a dar mais um passo importantissimo para o relangamento
do espaco urbano central da vila de Porto de Mos.

Para isto, concorem também as oportunidades associadas as alteragbes recentes no enquadramento
legislativo nacional relativamente & reabilitagéo urbana. Com efeito, 0 Decreto-Lei n,® 307/2008, de 23 de
outubro, com as alteragbes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, que estabeleceu o Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, revogando o diploma das Sociedades de Reabilitagio Urbana,
acrescenta igualmente a regulagéo da figura do Plano de Pormenor de Reabilitagao Urbana, estruturando
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as intervengdes de reabilitagio urbana com base em dols conceitos fundamentais: o concelto de Area de
Reabilitagéo Urbana (ARU) e o conceito de Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU).

Esta alteragio e adaptagdo do regime juridico vém dar a possibilidade aos municipios de agilizarem os
processos de regeneragso urbana em Areas de Reabilitagfio Urbana de forma escalonada, iniciando com
a aprovagdo da delimitagio da ARU, desencadeando, seguidamenie o processo de elaboracdo e
aprovagdo de uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana, que deverd ser desenvolvido e aprovado num
prazo maximo de trés anos apds a aprovagdo da ARU.

Foi sobre esta moldura, que o municipio de Porto de Més iniciou o procedimento com vista a delimitagio
da Area de Reabilitagio Urbana da vila de Porio de Més, designadamente para o centro urbano da vila,
dando continuidade aos diversos programas de requalificagdo que o municipio tem levado a efeito na vila
nos Gltimos anos. Essas intervengdes contribuiram para a modemizagéo e rejuvenescimento do centro
histérico da vila de Porto de Més, através da requalificagdo de equipamentos e de espagos plblicos,
tornando-os mais modemnos e atrativos. Com efeito, a autarquia de Porto de Mds tem-se preocupadc em
manter a sua vila cuidada, nomeadamente ao nivel do espago piblico e da imagem urbana. No entanto, a
Camara percebe a importancia de incentivar a reabilitagdo urbana, especialmente no setor privado,
promovendo e agilizando programas de revitalizagdo e colocando & disposicdo alguns beneficios e
incentivos fiscais, sendo que, sobre este propdsito, a autarquia ndo descura a possibilidade de parcerias
publico-privadas em obras a realizar.

£ neste enquadramento que se opta por criar a presente Area de Reabilitagao Urbana, de modo a que o
municipio se muna de valéncias e ferramentas para proceder & sua revitalizagdo, bem como melhore o
nivel da infraestruturagiio e da qualidade urbanistica em geral, tendo em vista a otimizagdo dos
instrumentos juridico-financeiros e juridico-urbanisticos disponiveis, na 6tica da promog&o da reabilitagao
e regeneragio dessa area urbana. Assim, o procedimento com vista a delimitagio da Area de
Reabllitagio Urbana da vila de Porto de Més permite disponibilizar, desde j&, aos privados beneficios &
incentivos fiscais associados a obras de reabilitagdo do edificado consolidado.

Em seguida, ird proceder-se A elaboragdo da proposta do projeto de Operagdo de Reabilitagdo Urbana,
com a definigo do tipo de opera¢do e o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana a implementar na
ARU. Independentemente do tipc de operagio que se venha a adotar, serdo realizados trabalhos de
levantamento do tecido urbano, identificando o edificado e espago plblico a intervencionar, que servirdo
de suporte a definigdo de prioridades e objetivos a prosseguir, bem como a identificagéio do modelo de
gest&io a implementar na Operag&o de Reabilitagio Urbana.
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N

\**-*—*'s

4.\
Municipio de Porto de Més PORIG T s

—p

Dentro desta determinagéo, e no ambito da reforma do Regime Juridico da Reabilitagéo Urbana operada
pela Lei n° 322012, de 14 de agosto, © municipio de Porto de Mds posicionou-se a fim de estudar,
caracterizar e aprovar a delimitagdo da ARU da vila de Porto de Més, tendo em consideraggio que na
sequéncia da aprovagao desta, o municipio dispbe de trés anos para aprovar a Operagéo de Reabilitagéo
Urbana referente a esta area, que aponta no sentido de uma ORU sistemtica, a desencadear através de
instrumento proprio e que vigorara por um prazo a definir nos instrumentos de programagao, mas que n3o
devera exceder os 15 anos.
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O presente documento sustenta e fundamenta a oporiunidade, criada em instrumento préprio, do
delineamento de uma Area de Reabilitagio Urbana no centro urbano consolidado da vila de Porlo de
Més.

Com a entrada em viger, do novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, consubstanciado no Decreto-
Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto,
veio-se reforgar o conjunto de conceitos, incentivos e beneficios, ja existentes, nesta matéria, adicionando
novos principios e mecanismos que visam proporcionar um significativo acréscimo de oportunidades para
0s municipios e seus municipes, quanic A protecio e revitalizagdo do pafriménio edificado.
Reconhecendo a reabilitagio urbana como uma compenente indispensavel ao desenvolvimento local,
compete as autarquias o dever de assegurar a promogao das medidas necessarias a reabilitagdo urbana
das areas delimitadas para o efeito.

Face a0 exposto, a Cdmara Municipal de Porto de Mos apresenta uma proposta de delimitagio da Area
de Reabilitagdo Urbana da Vila de Porto de Més, obedecendo ao previsto no artigo 13.° do RJRU, da
legislagio supra citada. A esta Area de Reabilitagio Urbana ird corresponder uma Opetagdo de
Reabilitagéo Urbana, cuja aprovagdo néo esta no 3mbito deste documento, uma vez que a aprovagao da
delimitagdo da ARU pode ter lugar em momento anterior & operagdo mencionada. A Operagao de
Reabilitagdo Urbana & concomitante e aricula um vasto nimero de intervengGes a executar numa
determinada area dentro da ARU.

Nos termos do artigo 15.% do RJRU, no caso da aprovagdo da ARU ndo ser simultanea a aprovagao da
ORU, aquela delimitagao caduca se, no prazo de trés anos, ndo for aprovada a comespendente ORU.
Assim, dentro deste periodo a CAmara Municipal devera apresentar uma proposta de implementagéo de
Operagdo de Reabilitagio Urbana da vila de Porto de Mas, para aprovagdo em Assembleia Municipal.

A adog@o de uma delimitagdo de ARU desfasada, temporalmente, em relagdo 4 aprovagéo da Operagdo
de Reabilitagio Urbana tem a vantagem de antecipar o acesso a beneficios e incentivos a reabilitaggo
urbana do patriménio imdvel, favorecendo sobretudo o investimento privado, em alinhamento com as
intengGes estratégicas do presente documento. O ato da aprovagdo da ARU sera publicado através de
aviso na 2° série do Diario da Republica e divulgado na pagina elefronica do municipio a par do envio
para publicacdo em jomal local. Em simultaneo, com o envio para publicagZo do aviso referido, a cBmara
municipal remetera ao Instituto de Habitagdo e Reabilitagdo Urbana por meios eletrénicos, o ato de
aprovagdo da ARU da vila de Porto de Més, nos termos do artigo 13.° do RJRU.
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O concelho de Porto de Mos abrange uma &rea total de 264,3 Km? dividido em dez freguesias, com
24342 habitantes (Recenseamento Geral de Populagdo 2011, INE), correspondendo a uma densidade
populacional de 91,6 hab/Km?.

O municipio de Porto de Mds localiza-se no distrito de Leiria e enquadra-se, atualmente, na Regiéo
Centro ao nivel das NUT Il, e na Comunidade Intermunicipal da Regido de Leiria, ao nivel das NUT I,
Confina a norte com os concelhos de Leiria e da Batalha, a sul com os concelhos de Santarém e de Rio
Maior, a nascente com os concelhos da Batalha e de Alcanena e a poente com o concelho de Alcobaga.

() Concelho de Porto de Més
Distrito de Leiria

() Distrito de Santarém
CIMRL

Figura 1: Enquadramento Termitorial do concelho de Porto de Mos
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Abrangendo cerca de 60% do temitério do concelho, o Parque Natural das Serras de Aire e Candeeiros,
apresenta-se como o expoente maximo da atragdo turistica gragas as suas magnificas serras, que
integram 0 macico calcario estremenho, depressdes carsicas, planalios e cumes serpenteados por muros
de pedra solta que estruturam caminhos € repariem propriedades. As mesmas, semas que a natureza
permitiu que se observasse o seu interior, através das suas magnificas grutas e néo menos belos algares.

Figura 2: Area de abrangéncia do PNSAC no concetho de Porlo de Mds

O concelho de Porto de Mds é servido por uma rede viaria estruturante, distribuida pelas estradas
nacionals e municipais, beneficiando de acessibilidades relativamente favordvels e modernas, que
asseguram as ligagbes norte/sul do pals, como sejam o IC2 e EN362, e o litoral/interior, como sejam o
ICS, EN8 e EN243. De ambito nacional, o concelho é atravessado pelas seguintes vias:

» 1C2, no sentido sul, em diregdo a Lisboa, de S. Jorge s Pedreiras;

+ IC9, no sentido nascente, em diregdo a Tomar, de S. Jorge até ao limite de concelho com a
Batalha, perto do aglomerado de Fonte do Oleira;

« A19, no sentido norte, de S. Jorge em dire¢ao a Leiria;
= ENB8, no sentido sul, em diregao a Alcobaga, de S. Jorge a Cumeira de Cima;
» EN243, no sentido nascente, em diregao 2 A1, da Corredoura a Mira de Aire;

= EN362, no senfido sul, em diregéo a Rio Maior, de Porto de Mds & Cabega Veada,
Proposta | Delimitagao da Area de Reabilitagio Urbana da Vila de Porto de Més! junho 2015 | 12
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O municipio de Porto de Mos é, ainda, detentor de um conjunto de &reas e elementos naturais e
paisagisticos de elevado interesse patrimonial. A norte e poente destaca-se uma densa mancha
arborizada em particular de pinhal, a sul e nascente o Parque Natural das Serras de Aire e Candeeiros.
Este temitbrio & ainda, pautado por diversas e esparsas manchas arborizadas e suas congéneres,
intervalando com os aglomerados que compdem as multiplas freguesias e lugares que marcam a

paisagem impar do territorio do concelho de Porto de Mos.
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Figura 3: Rede de Ligages ao concelho de Porto de Més

Do ponto de vista da geomorfologia, destaca-se o Macigo Calcario Estremenho do PNSAC, no qual se
integram a serra dos Candeeiros, a oeste, a serra de Aire, a este, e os planaltos de S. Anténio e S.
Mamede, a sul e norte, respetivamente. Pautado por depressdes e grandes fraturas as quais se juntou a
agdo das aguas, do tempo e do homem, o modelado desta paisagem distingue-se pelas formas de relevo
muito peculiares, formas estas bastante irregulares, mas as quais o homem se adaptou e apropriou para
a sua vivéncia e subsisténcia, o que se reflete na organizagéo dos aglomerados populacionais que
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constituem as freguesias do concelho, primando todas elas pela grandeza das suas paisagens, pela
hospitalidade dos seus habitanies e pelos habitos e tradigdes que ainda se preservam.

Com uma elevada taxa de infraestruturacéo, aliada a um grande niimero de equipamentos coletivos, de
ambito social, cultural, desportivo e recreativo, como escolas, servigos administrativos, museu, cineteatro,
piscinas, entre outros, o concelho de Porto de Mds engloba uma elevada dindmica econdmica, sendo
neste dominio de salientar a forte presenga da atividade industrial, nomeadamente na vertente da
exploragdo e transformagdo da pedra, na industria dos lanificios, da cerdmica de barro vermelho e
componentes préfabricados de betéo.

Avila de Porto de Més, enquanto sede concelhia, assume-se como 0 mais destacado aglomerado urbano
do concetho, o centro nevralgico das principais atividades socicecondmicas da regidio administrativa,
Goza de uma localizagdio que Ihe permite uma relagéo equidistante com quase fodas as restantes sedes
de freguesia do concelho, ¢ que Ihe garante uma posigioc geoestratégica de releve na dinamica da gestéo
municipal.

Figura 4: Destaque da freguesia de Porto de Mds - (S3o Jogo Batista e S0 Pedro), no concelho
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Enquadramento Demografico

O concelho de Porto de Mos, em analogia com a maioria dos concelhos da zena centro litoral, registou
nas (ltimas décadas um crescimento populacional progressivo, contudo, apesar do concelho continuar a
aumentar o seu efetivo populacional o ritmo de crescimento fem vindo a abrandar, consubstanciado,
sobretudo, numa diminuiggo da taxa de natalidade.

Este decréscimo da taxa de natalidade a par do envelhecimento da populagéo e consequente aumento
da esperanca média de vida, repercutem-se na estrutura demogréfica, provocande um desequilibrio
social que se pretende contrariar, apostando em politicas sociais que incentivem a natalidade e a fixagéo
de populagao jovem. As freguesias com maior efetivo demografico sdo Porto de M6s - S&o Jo&o Batista e
Séo Pedro e Mira de Aire, representando cerca de 40% do total da populagéo do concelho.

Atividades Economicas

A dinamica empresarial do concelho de Porto de Mds, tem-se revelade como um dos motores do
desenvolvimento e, consequentemente, do crescimento da concelho. A sua sustentabilidade econdmica,
assenta numa importante implantag&o industrial, tendo como principais producdes a ceramica estrutural e
decorativa, as rochas industriais e ornamentais e os téxteis, em sintonia com uma atividade comercial
proficua.

Equipamentos

O concelho de Porto de Més dispde de um conjunto de equipamentos sociais destinados ao exercicio de
uma vasia panoplia de valéncias, determinados a satisfazer as necessidades dos seus utentes, como
creches, centros dia, lares de idosos, entre outros. Ao nivel dos equipamentos que prestam cuidados de
salide, o concelho esta coberto por uma rede de extensdes do centro de salide dispersas pelas sedes de
freguesia.

Quanto aos equipamentos escolares de ensino basico e secundario, o municipio dispde de uma oferta
global, respondendo as necessidades e oferecendo condigbes, adaptando-os as constantes solicitagdes
de methoria e ajustando-os & realidade do ensino atual.

Em temoes de equipamentos desportivos o concelho € servido por uma ampla variedade de estruturas
gue englobam, entre outros, piscinas, circuitos de manutengéo, campos de futebol e ténis. Relativamente
aos equipamentos recreativos e culturais, estes sdo de uma multiplicidade abrangente, onde constam,
entre outros, as associagdes, as bibliotecas, os museus e o cineteatro.
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Dinamicas locais

O concelho de Porlo de Mds, e em particular a vila de Porto de Mbs, é suscetivel 4 convergéncia de
potencialidades e debilidades, no entanto, uma leitura abrangente das dinémicas locais permite-nos ver
as razdes e os indicios revelados pelo mercado, que sustentam a ambigdo traduzida no territdrio,
espelhada nas dindmicas competilivas globais, num espago de equidade social e termiforial, num uso
sustentavel de recursos naturais e num espaga inovader e criativo.

Essa ambigdo pressupde que se enfrentem com sucesso, grandes desafios, nomeadamente no que diz
respeito ao combate do declinio demografico, a criagdo de emprege e consequente fixagdo das
populagbes, promovendo a criatividade e o espirito empresarial, desenvolvendo atividades que
aproveitem as infraestruturas e equipamentos existentes, para gerar servigos e rentabilizar as condigdes
materiais e os recursos do territério.

Nesta demanda, o turismo tem desempenhado um papel decisivo em termos do desenvolvimento local,
dinamizando as potencialidades naturais e historico-culiurais e promovendo, simuitaneamente, o
desenvolvimento dos recursos endigenos, com principal destaque para o turismo religioso {associado a
proximidade a Fatima), o turismo de natureza e o turismo de espeleclogia.
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O concelho de Porto de Mds tem um patriménio edificado e natural interessante e diversificado.

Sobranceiro & vila de Porto de Mds, ergue-se o importante castelo, de cariz passal, que se encontra
classificado como Monumento Nacional desde 1910, facto revelador do seu valor histrico e da sua
arquitetura singular, torando-se a imagem de marca do municipio, reconhecida além-fronteiras, a par do
Parque Natural das Serras de Aire e Candeeiros, possuidor de caracteristicas impares reconheciveis e
diferenciadoras de qualquer oufra regiéio do pals, entre as quais, as suas numerosas grutas, donde
ressaltam as de Mira de Aire (Maravilha Natural de Portugal),

0O concelho conta ainda com um vasto espolio de patriménio arquitetonico e arqueoldgico que se espelha
em imdveis de vertente religiosa e popular, associados ao seu teritorio e as suas atividades agricolas.
Importa, assim, referenciar alguns elementos e estruturas que integram marcos representativos da
historia e tradigbes locais, na forma de conjuntos habitacionais e industriais como: os moinhos de agua e
de vento, os lagares de azeite e vinho e a central termoeléctrica que, no primeiro quartel do século
passado, forneceu energia elétrica a toda a regido. Estes elementos constituem-se como um valor
acrescentado para as populagdes residentes.

Figura 5: Vista sul do castelo de Porto de Mos
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Porto de Mds & um municipio carregado de histdria. Baseado em diferentes fontes, & conhecida a
existéncia de ocupagdo humana no concelho de Porto de Moés desde a idade do bronze, comprovada
pelos achados de alguns utensilios domésticos, patentes no museu da vila. Contudo, 0 primeiro
assentamento com caracterfsticas urbanas & fundado durante a ocupag&o romana no século | a.C., os
escassos achados arqueoldgicos descobertos apontam para a sua localizagéo na margem nascente do
rio Lena, entre o atual castelo e o Alqueiddo da Sema conforme é demonstrado pela estrada romana
ainda ai presente.

A origem da primitiva estrutura do castelo de Porto de Mds & incerta, porém, aquando da conquista do
territorio nacional, na passagem por Porto de Més o castelo é tomado por D. Afonso Henriques em 1148,
prova de que a fortificagdo ja existia. De acordo com alguns autores, traia-se de uma estrutura meurisca.

Apbs a conquista da fortaleza, a sua gestao e controle & entregue & governagéo do Alcaide-Mor Dom
Fuas Roupinho. Segue-se um periodo marcado por sucessivas obras de reconstrugio e adaptagdo do
castelo, definindo a sua relevancia na organizagdo economica e militar na regido. E durante esta fase
que, em 1153, o castelo é doado aos monges dos coutos de Alcobaga, conjuntamente com as suas terras
abastadas, para a sua govenagio e gestao.

Em 1305 & atibuida a vila de Porto de Més a primeira carta de foral, por D. Dinis, demonstrando a
importancia gue a vila tinha & época, ao nivel estratégico e de desenvolvimento econémico e sccial, para
a regido. No decomer da vigéncia monarquica, véarios foram os reis que passaram por Porto de Moés e,
consequentemente, pelo casielo, onde por diversas vezes induziram fransformagdes e adaptagdes,
sendo que a alteragao mais significativa tera sido a que foi perpetuada por D. Afonso V, conde de Ourém
em 1434, transformando-o em fortificago passal, coadunando-se com o estilo da época.

Ja em 1515, D. Manuel, reafirmando a solidez de usos e costumes, reatribui carta de foral & vila, onde
constavam obrigagdes e privilégios perante o povo e o reino.

De volta ao castelo, um belo exemplar da arquitetura miilitar e residencial, gotica e renascentista de planta
pentagonal, com torredes de reforgo nos vértices, adaptado a pago solarengo, fortaleza que, apesar de
imponente sobre um morro dolomitico que acolhe o seu burgo, ndo escapou ilesa aos efeitos do terrivel
terramoto que assolou o pals no ano de 1755,
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No decorrer do século XVII, esta singular vila medieval, de fundagao régia e jurisdigdo senhorial da casa
de Braganga, era defentora de um significativo povoado que se dedicava a exploragdo das temas férteis
do vale do ric Lena e ao desbravamento das serras.

Posteriormente ao terramoto, o castelo foi novamente reconstruido, a par do seu casario circundante,
pela forga de vontade das suas gentes, esforgo que contou, ainda, com outros percalgos, comeo o abalo
de terra em 1909, voltando a reerguer-se de forma determinada e energética, caracteristica das gentes
da regido.

As primeiras décadas do século XIX sdo de transigdo, conturbadas pelas sucessivas crises politicas,
econdmicas e sociais. S6 com a estabilidade governativa, a partir de meados do século, se torna possivel
a organizagéo temitorial que favoreceu o lancamento de um programa urbanistico coerente e de
modernizagéo dos centros urbanos, entre os quais, o de Porto de Més.

L B

Figura 7: Vista Geral de Porto de Mds, século XX
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Figura 8: Vista Geral de Porto de Més, século XX
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A vila de Porto de Mos esta implantada entre o vale do rio Lena e a encosta do Castelo, estendendo-se
paralelamente a estas condicionantes fisicas. Espacialmente, e derivado da barreira fisica que o rio Lena
assume, a vila estd, implicitamente, separada em dois grandes ndcleos: a zona antiga, matriz do
aglomerado urbano, a nascente a "escorrer” pela encosta, @ uma zona mais atual a poente com
construgdes mais recentes, sobre o vale. Tendo consciéncia desta distingao, o municipio pretende por em
pratica diverses mecanismos, acs quais se vem juntar a ARU, no sentido de colmatar essa cissura
promovendo a homogeneidade.

Do ponto de vista morfolégico, a vila de Poric de Mos apresenta um povoamento com um nicleo
concentrado na zona histdrica, génese da vila, que resulta de um processo de ocupagéo relativamente
alargado no tempo, que se foi estendendo pelo vale do rio Lena, voltada a sul e poente, Nesle
entendimento, a forma e limites do desenho urbanc da vila de Porto de Més desenvolveram-se e
balizaram-se a partir destas restrigbes fisicas e morfologicas.

Com uma dimensao territorial de 2818,98 hectares e com uma populagéic de 6023 habitantes, a vila de
Porto de Més, concentra cerca de 25 % da populagao do concelho, esta dimensao populacional a par das
funges marcadamente urbanas que encerra e a par da sua localizagao, atribuidhe o caracter de principal
aglomerado urbano do concelho.

A vila de Porto de Més, enquanto sede de freguesia e de concelho, assume-se como ¢ elemento
agregador e dinamizador dos restantes conjuntos urbanos que carecem de diversidade e
heterogeneidade. Albergando fungbes marcadamente urbanas, este centro urbano encerra um vasto
conjunto de equipamentos alguns dos quais com uma area de influéncia concelhia, de que séo exemplo ¢
conjunto de escolas e as piscinas. De forle pendor comercial e de servigos, Porto de Més apresenta-se
como um pdio de desenvolvimento demografico, social € econdmico, capaz de fixar ndo s6 populagéo,
mas também atividades econdmicas, fomentando, desta forma, uma forte dinamica edificatoria e
potenciando a melheria da qualidade de vida da sua populagao residente.

A vila € estruturada a partir do seu centro historico, situado entre 0 sopé do castelo, do lado norte e o rio
Lena, é neste miolo que se encontra o edificado mais antigo e tradicional do burgo, oscilande entre 1 e 3
pisos, dispostes em banda, a face dos amuamentos, com elevado grau de consolidagao. Adjacente ao
centro histérico, para poente, surge o centro administrativo em torno da praga da Replblica, onde se
localiza o edificio dos Pagos do Concelho € o Tribunal, e um conjunto edificado que constitui a formagao
inicial do aglomerado urbano da vila.
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centuria de 1900 centdria de 2000

Figura 8: Esquema hipotético da evolugso urbana da vila de Porto de Més

Para poente, na margem esquerda do rio Lena, desenvolveu-se a estrutura urbana mais recente da vila, a
partir da avenida Vila Forie e do Parque Verde. Afirmando-se, como um dos principais eixos urbanos da
vila, com perfis transversais de dimensbes generosas, em tomo da qual se comegou a erguer edificios de
3 e 4 pisos, onde predomina a fungdo residencial, ac longo da avenida e entre esta e ¢ rio Lena encontra-
se implantado ¢ Parque Verde, um espago de recreio e lazer ao ar livre. Ainda para sul e marginalmente
ao rio Lena, desenvolveu-se outra franja da vila, estruturada contiguamente & EN362, caracterizada pela
presenca de um edificado com 3 e 4 pisos, ocorrendo para além da fungdo residencial, as fungdes
comercial e de servigos.

Entre o rio Lena e a encosta da Corredoura, balizado pela EN243, a poente do centro historico,
encontram-se diversos equipamentos desportivos e espacos de lazer, como as piscinas municipais e o
recinto da feira anual de S&c Pedro, onde se destaca o edificio da antiga central termoeléctrica. Numa
posigéo periférica ao centro historico, para norte, e entre a rua Mestre de Avis, EN362 e o rio Lena

Proposta | Delimitagéio da Area de Reabilitagdo Urbana da Vila de Porto de Mos | junho 2015 | 21



= @
oy P “ )
-
Municipio de Porto de Més ’_, PO BE s

desenvolveram-se varias manchas de baixa densidade edificatoria, com caracter essencialmente
residencial, onde predomina a habitagéio unifamiliar isolada, variando entre 1 e 2 pisos.

A partir do largo do Rossio em direcdo a sul, desenvolveu-se a avenida de Santo Antdnio até ao
cineteatro, um dos principais eixos urbanos da vila, com perfis transversais de dimensdo generosa, em
torno da qual se encontra implantado um tecido edificado em banda, maioritariamente, com 4 pisos, onde
predominam as fungdes residencial e comercial, “desaguando’ no cineteatro e mercado municipal.

Para sul a pender para nascente, surge uma franja do aglomerado do casce historico composto por
edificios, maioritariamente, de 1 e 2 pisos de base residencial, onde recentemente se tém intrometido
edificios plurifamiliares de 3 e 4 pisos, disponibilizando, ao nivel do piso témeo, alguns espagos
comercials e de servigos, local onde se encontram implantadas as escolas pré-primarias e basicas, assim
como o lar da Santa Casa da Misericérdia.

Rede Viaria

As particularidades da rede viaria sdo diretamente influenciadas pela morfologia da vila, pela sua
topografia, condicionantes fisicas e pela paisagem urbana em que esta se insere. A rede viaria da area de
intervengao reflete todos esses principios morfologicos, muito influidos pelo relevo do teritério em que se
enquadram. Na &rea de intervengo as particularidades das vias, assim como a sua sinalizagao/sinalética
tendem a adequar-se aoc nivel hierarquicc em que se inserem. As caracteristicas das vias de
atravessamento, vias distribuidoras e vias de acesso local, apresentam diferengas notérias, verificadas
pelo material do pavimento, pelo perfil e pelo nivel de trafego que apresentam.

As vias de acesso local ou internas identificam-se, claramente, pelas que se dispdem no casco historico
da vila, possuem comprimentos reduzidos e s&o estreitas, usualmente, em calgada grossa, sem passeios
e com estacicnamento pontual nos locais onde a largura do arruamento o permite, com o trénsito
automovel mais condicionado, coexistente com a circulagao pedonal.

As vias distribuidoras contornam e procuram intercetar a zona central da vila, o que permite maior fluidez
de trénsito, com a circulagdo nos dols sentidos, de perfiz mais abrangentes e com comprimentos
consideraveis. Contém passeios, bolsas de estacionamento laterais e variam entre a pavimentagdo em
asfalto ou calgada grossa.
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As vias de atravessamento sdo compostas pelas estradas nacionais, com grande fluxo viano, fante no
sentido norte-sul como nascente-poente, de imensa relevéncia para a dindmica da vila.

Figura 10: Rua § de Outubro.

Espago Plblico

O Espago Publico, enquanto subsistema de utilizagdo coletiva, assume-se como um lugar multifuncional,
social e recreative, no qual decorrem acontecimentos culturais, sendo a sua transformagao incentivadora
para o desenvolvimento de dindmicas sociais, economicas e institucionais da centralidade urbana, bem
como a promogAo dos cidadaos e da competitividade do aglomerado urbano,

Mediante o referido, e ainda que numa fase prévia de analise, julga-se pertinente afirmar que a
decorrente valorizagdo do espago piblico podera contagiar o processo de reabilitagio do edificado,
tornando-se primordial a sua devida requalificagéo.

Designio que permitird uma intervengdo integrada, importa entdo, ter em conta a futura anélise e
avaliagdo dos espagos plblicos, no sentido da sua dinamizagéo e reafirmagao como vetores da vivéncia
urbana da vila de Porto de Mos.
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Figura 11: Praga da Repiblica.
Mobilliario Urbang

O mobiliario e equipamento urbano da area de intervengao, ao longo dos Ultimos anes, tém vindo a ser
introduzidos gradualmente, na procura da sua modemizagdo, funcionalidade e enquadramento,
adaptando-o aos espages plblicos, como pragas e largos da vila, respondende aos anseios da populaggo
residente e da gue visita a vila.

As peculiaridades fisicas e histéricas da area de intervencgZo, designadamente do tecido histérico da vila,
impdem exigéncias especificas, tais como o seu desenho, a sua forma e estrutura. Contudo, 0 municipio,
ciente dessas especificidades, tem feito um esforco na melhoria do seu mobiliario, equipamento e
sinalética urbana. Como se constata com a sinalética direcional e de interpretagéo do centro histérico,
bem como dos edificios e dos vestigios historicos e arqueol6gicos presentes na vila de Porto de Més.
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Figura 12; Rua D. Dinis

Mobilidade

A localizagdo singular da zona histérica sobre um macigo rochoso compreendido entre a cota 175m e
120m leva a que qualquer intervengdo no subsolio seja complicada e, por sua vez, possa implicar custos
elevados.

Esta configuraggo merfoldgica, pelos declives que apresenta, dificulta a vivéncia e o atravessamento do
territéric por pessoas apeadas, nao contribuindo para que este seja eleito pela populagio como espago
de estar e de lazer, abordagem, que tem levado o municipio a procurar ferramentas e formas de colmatar
cerlas imposiches morfologicas da vila,

Espacos Verdes

Na area de intervengdo, denota-se a auséncia da presenga de elementos e espagos verdes publicos; em
contrapartida, os espagos verdes privados sdo uma constante. Por este facto, ndo estio abertos a
utilizagéo plblica e deles néo existe uma apropriagéo coletiva, mesmo que meramente visual, 0 que se
pode explicar pela morfologia temitorial. No entanto, importa salientar, apesar de ser exterior 4 area de
infervencéo, a importncia da introdugdo do Parque Verde no quofidiano da vila, aumentando e
fomentando as vivéncias locais.
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Abastecimento de Agua

O servigo de abastecimento de agua é assegurado pelo Municipio de Porto de Mos. As condigdes de
pressdo na rede sdo as adequadas, dado o sistema de distribuicdo estar sempre sob pressurizagéo,
tendo, a rede de distribuigao, vindo a ser objeto de constante substituigiio e atualizagdo de componentes
nos ltimos anos.

Drenagem de Aguas Residuais Urbanas e Aguas Pluviais

A gestéo deste servigo & igualmente feita pelo Municipio de Porto de Més. A recolha e drenagem das
aguas residuais é efetuada por infraestruturas também intervencionadas nos dltimos anos, tendo-se
verificado a aposta na sua modernizagao e construgsio de sistemas separativos.

Rede de Distribuicéc de Energia Elétrica e lluminagao

A rede de Baixa Tensdo & constituida essencialmente por cabos aéreos e, pontualmente, por alguns
trogos subterraneos. A distribuigio & assegurada por meio de ammédrios existenies na via piblica.

A rede de luminagao Piblica desenvoive-se, quase na generalidade, de forma subterranea com transigao
para as fachadas dos edificios através de portinhola.

Rede de Telecomunicagdes

E constituida por cabos subterraneos e aéreos dotados de armérios repartidores com transigZo das linhas
de assinante para os edificios. Ha, ainda, uma rede de fibra ética, subterrdnea, com apolo nas
infraestruturas da telegestdo da Lusitania Gas, cujo objetivo é a interligac@o dos vérios servigos e a sua
constante atualizago e melhoria,

Rede de Distribuigio de Gas Natural

Este formecimento esta moderadamente implantado no centro historico, desenvolvendo-se,
essencialmente, nas zonas limitrofes ou que foram alve de intervengbes de requalificagdo mais recentes.
Podera afirmar-se que a area de inlervengao é caracterizada pela existéncia de pequenos consumidores,
essencialmente domésticos e restauraggo.
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Apesar das diversas transformagbes a que a vila tem sido sujeita, no essencial, as caracleristicas gerais

Municipio de Porto de Mas

do edificado t&m resistido, assumindo a homogeneidade como centro histérico da vila. O conjunto
edificado forma frentes de rua, sobre arruamentos de perfis reduzidos, onde praticamente ndo existem
passeios e onde o (inico espago ndo linear é a praga da Replblica.

Distribuido por pequenos quarteirdes que foram aumentando de dimensdo a medida que a vila foi
crescendo e moldando a sua morfologia em estreita correlagdo com o territério. Os edificios no casco
histérico sdo maioritariamente de dois pisos, passando para trés ou quatro pisos na zona adjacente ao
centro histérico, onde predomina o caracter habitacional e de servigos.

Com o objetivo de conhecer genericamente o estado de conservago dos imobveis, foi feito um
levantamento, afravés da observagéo das fachadas que, apesar de ndo permitir uma identificagio quanto
a totalidade do imével, constitui um indicador da situagdio atual. Nao obstante a qualidade arquiteténica
do conjunto edificado da area em estudo, encontram-se indmeros imoveis em mau estado de
conservagao, e alguns em ruing, situagio que se encontra representada em planta anexa.

A Area de Reabilitagdo Urbana da vila de Porto de Més conta com um espélio de patriménio arquiteténico
relevante, que se consubstancia em imbveis de vertente religiosa, industrial, administrativa e popular,
sempre muito associados ao territorio fisico e as atividades locais desenvolvidas ao longo dos tempos.
Dentro da zona em estudo, entre o nlcleo antigo e a zona adjacente, regista-se um grande ndmero de
iméveis degradados, encontrando-se alguns a ruir, comespondentes a habitagbes abandonadas,
construgdes de apoio e outros edificios referenciados como marcos representativos da histéria local e
regional, apresentados em pega desenhada anexa.

A este designio ndo estdo imunes alguns edificios que marcaram a histéria do concelho, como é o caso
da central termoelétrica, um magnifico exemplar da arquitetura industrial dos anos de 1930, que o
municipio pretende, através da sua futura reabilitagao, devolver a vila como um espago multifuncional e
de grande dinamizagao cultural, apresentando-se come um forte contributo na alavancagem da zona
envolvente.
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Paralelamente s intervenglies materiais de valorizagéo e requalificagéo da Area de Reabilitagiio Urbana,
© municipio vai procurar promover um programa de eventos, a ocorrer ndo s em periodos-chave, mas
{ambém de forma continuada, que se constituam como um atrativo, tanto para a populagde residente
como para a populagéo visitante e que definam momentos intensificadores da fruigéo do espage pablico.
N&o obstante, o municipio tem apostado na dinamizagdo cultural com a oferta de diversos eventos de
cariz temporario, que proporcionam a vivéncia dos espagos publicos e atraem a populagéo e os visitantes
ao centro da vila.

No que respeita 4 animag&o e divulgacdo cultural, o concelho de Porto de Més, é anfitrido de uma das
mais grandiosas festas anuais da regidio, as festas de Sio Pedro, que durante dias apresentam e
divulgam o que de melhor o concelho tem para oferecer. De menor dimens&o, mas de grande importancia
para o concelho, decorre semanalmente um mercado no centro da vila,

No ambito religioso, a Procissdo dos Passos € um acontecimentc marcante para a vila e que afrai
enumeras pessoas, agitando as ruas, os largos e as pragas do centre da vila.
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Enguadramento Territorial

O espago em estudo situa-se na freguesia de Porlo de Més - S&o Jodo Batista e S0 Pedro e é
constituido maioritariamente por edificios com mais de trinta anos, abrangendo uma area de cerca de
35,5 hectares, sendo genericamente distribuida por 52 quarteirfes e 56 arrvamentos, aos quais
correspondem 310 edificios.

Figura 14: Delimitagio da ARU de Porto de Mds.

Caracterizagao geral

A érea de intervengio da ARU da vila de Porto de Mds, de forma sumaria, encontra-se repartida por trés
manchas: uma que corresponde ao casco historico e envolvente do castelo, outra correspondente a
margem direita do rio Lena e envolvente & Ermida de Santo Anténio e, por fim, a que respeita @ margem
esquerda do rio Lena e envolvente ao antigo edificio da central termoelétrica.

Estas areas, apesar das sucessivas transformagdes, que ao longo de décadas contribuiram para a sua
evolugéo e, em alguns casos, para a sua descaracterizagio, mantém o seu caracter original no nicleo

primitivo da fixacéo e edificagao.
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Morfologia Urbana

A drea de intervengdo é caraclerizado, como referido anteriormente, por trés nicleos distintos,
evidenciando situages dispares de ocupagao no espaco e no tempo.

O nicleo primitivo & a zona mais antiga e o ceme do povoamento da vila de Porte de Mos,
correspondendo ao casco historico e envolvente ao castelo, a poente e nascente deste, constitui o
conjunto edificado de maior interesse histérico e arquiteténico, expresso por uma malha de caracteristicas
mais organicas, ruas estreitas e imegulares de maior fragmentagio da propriedade e simultaneidade
edificatéria, que se traduz em quarteirbes muito retalhados.

Adjacente ao nicleo antigo, ainda na margem direita do rio Lena e envolvente & Ermida de Santo Anténio,
surge uma zona que iniciou a sua estabilizacdo nos anos de 1940/50, ainda com um tragado organico,
mas ja com a introdugdo de apontamentos de maior regulagao, com um edificado mais repartido e mais
afastado da frenle de rua, em consequéncia do aumento da propriedade, proporcionando ruas mais
largas e compridas.

Cormrespondendo a uma mancha urbana mais recente, apesar de incluir pontualimente edificios
centenarios, o espago urbano da margem esquerda do rio Lena e a envolvente ao antigo edificic da
central termoelétrica, caracleriza-se por uma malha mais regular, de ruas mais largas e com edificios de
maior volumetria, ende se encontram implantados diversos equipamentos de ambito concelhio de apoio &
populag&o.

3.2 Instrumentos de Gestao Territorial

---------------------------------------------

As zonas a integrar na ARU estdo abrangidas por diversos instrumentos de gestdo temitorial,
nomeadamente o Plano Diretor Municipal, o Plano de Pormenor da Varzea, o Plano Setorial Rede Natura
2000 e o Plano de Ordenamento do Parque Natural das Serras de Aire e Candeeiros.
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3.3 Limites da Area de Interven :

Conforme a Figura 14 supra e desenho constante em anexo, a &rea agora proposta para a ARL,
denominada no presente documento como “ARU da vila de Porto de Mas® é, de forma sintética,
delimitada a:
= Norte pelo morro do castelo, pela fonte do Castelo, pela estrada da Fonte dos Marcos e pela
ponte Rio Cavaleiro;
¢ Poente, pela Rua Dr. Manuel Oliveira Perpétua, pela Rua da Calgada e central termoelétrica e
pelo Parque Verde, contiguo ao rio Lena;
e Sul, pela Avenida de Santo Antonio, pela Avenida Dr. Francisco Sa Cameiro, mercado municipal
e escolas e pela Rua da Saudade;
» Nascente, pela Azinhaga do Escorial, pelo Largo do Cruzeiro e pela Rua do Escorial.

Figura 16: Ponte Rio Cavaleiro.
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.....................................................................

O Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, estabelece o regime de determinagic do nivel de
conservacdo dos prédios urbanos, atribuindo os seguintes niveis: Excelente, Bom, Médio, Mau e
Péssimo, avaliagdo que devera ser efetuada em sede de Operagdo de Reabilitagdo Urbana. Contudo,
nesta proposta apresenta-se uma andlise, realizada através da observagao exerior dos edificios,
representativa de estado de conservagao dos imdveis presentes na ARU, conforme s pode verificar em
peca desenhada anexa. Por uma questdo de facilidade de leitura e interpretaggo, e por ser uma analise
preliminar, fez-se corresponder aos niveis acima citados a escala de Bom, Razoavel, Necessila de Obras
de Conservagao, Mau e Ruinas.

Assim, enunciam-se algumas das principais problematicas identificadas no edificado, referente a sua

situagdo funcional e ao seu estado fisico, com a explanagao das imagens seguintes:

Figura 19: Edificio em Mau Estado de Conservagio Figura 20: Edificio Razo4dvel/Bom
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3.5 Fundamentagéo da Delimitagio da ARU

...................................................................................

Com a delimitaco da presente ARU, pretende-se o seu estudo aprofundado e a definigio de
procedimentos estratégicos para a sua revitalizagdo e requalificagdo, existindo a necessidade de intervir,
de dar uma nova vitalidade a esta area e potencializar a interveng&o dos privados. Nao se pretende que a
ARU seja um espago enclausurado e hermético, muito pelo contrario, pretende-se que seja mais uma
peca de um conjunto que deve ser harmonioso € articulado na definigio do centro urbano, dando-he
continuidade, identidade, funcionalidade e as vivéncias tdo caracteristicas da vila.

Analisando o percurso que ao longo dos Ulfimos anos caracterizou a atuag&o da camara municipal, é
possivel constatar esforcos para a melhoria da qualidade do ambiente urbano na Vila de Porto de Més,
através da promogao da reabilitagdo e conservagdo do edificado e da requalificagdo dos espagos
pUblicos exteriores, onde a manutengo e preservagdo da identidade da Vila tm vindo a ser premissa da
estratégia delineada pela autarquia de Porto de Mos.

O centro da Vila néo € um centro fechado: comunica com as areas envolventes, que em tempes foram
areas de expanséo e que atualmente s#o areas estagnadas, quase exclusivamente habitacionais,
ocupadas, sobretudo, por pessoas idosas, tomando-se, assim, necessario expandir a fomentagdo da
reabilitagao e preservagao do edificado para além do nlcleo histérico.

Considerando a area de reabilitacdio proposta, verifica-se que existem problemas a ultrapassar, que
interferem com a qualidade do ambiente urbano da Vila de Porto de Més e que se vio acentuando &
medida que nos afastamos do seu espago central, o que leva & necessidade de harmonizar o conjunto
urbano da ARU. Nesse sentido, importa delinear estratégias de integragéo do territorio, tendo como uma
das premissas o incremento da sua homogeneizagéo e unificagio, com o desanuviamento de potenciais
barreiras fisicas e morfologicas que sejam entraves a uma pretensa conexao.

Este designio tem levado o municipio a efetuar obras de requalificagio do espago piblico no centro
historico e na zona envolvente a vila, particularmente, nas margens do rio Lena, o que funcionou como
impulso na implementagac de politicas de promoge da reabilitagéo urbana, nomeadamente, através da
criagéo de incentivos & regeneragio e conservagdo de edificios privados e da valorizago e qualificagéo
do espaco puiblico, bem come, na revitalizag&o do aglomerado consolidado da vila.

Sobre este propésito, importa dotar a autarquia de um instrumento que permita assegurar, no quadro do
atual Regime Juridico da Reabilitagio Urbana, Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual
redagéo, a promogao das medidas necessarias a sua respetiva reabilitagao.
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Neste enquadramento, prop6e-se a delimitagdo de uma Area de Reabilitagso Urbana para a zona central
da vila de Porto de Mds, com uma area de 35,5 hectares, abrangendo quer as zonas urbanas mais
antigas que estiveram na génese do burgo, nomeadamente, o centro histérico, recentemente objeto de
obras de regeneragdo urbana do espago pablico, quer as novas franjas de expansao urbana a poente e a
sul do centro da vila, nomeadamente, ao longo da estrada nacional 362, na area envolvente ao rio Lena e
na zona circundante a antiga central termoelétrica.

Estas areas distinguem-se pela presenca de um tecido edificado consolidado, nomeadamente no centro
historico, que apontam para camadas construtivas de varias décadas, apenas se podendo averiguar as
datas das reconstrugies mais recentes. Ja a sua envolvente & composta por construgdes
maioritariamente dos anos de 1940 e 50, apontando claramente para que a generalidade das edificagdes
tenha mais de trinta anos, respeitando o artigo 77.°-A do RERU, dado que, na sua maioria ja se
encontravam estabelecidas no inicio dos anos de 1980. Ainda assim, néo haja ddvida, que na area
proposta para a reabllitagio urbana sera sempre possivel identificar um ou outro edificio mais recente,
nao sendo, contudo, razoavel excluir edificagdes isoladas, ja que a area delimitada é considerada como
um conjunto e assenta na evolugao urbana da vila, assim como, nos instrumentos de gestao territorial em
vigor.

De um modo geral, a delimitagio da ARU baseia-se em pressupostos que, assentando na estratégia de
prossecucén das iniciativas municipais de promogdo da mekhoria da qualidade do ambiente urbano,
visam delinear uma estratégia integrada de reabilitagio capaz de potenciar sinergias e
complementaridades entre plblico e privado, fomentando a reabilitago do tecido urbano em avangado
processo de degradagdo e a sua respetiva revitalizago. Paralelamente, pretende afirmar-se os valores
patrimoniais existentes e promover a methoria geral da mobilidade e da acessibilidade através da
qualificacdo do espago plblico, equipamentos e espagos verdes de utilizagao coletiva.

Em suma, a delimitagao da ARU proposta integra um conjunto edificado que carece de intervengao, para
que a identidade da vila n8o se perca ou admita repentinas descaracterizagbes, e para que a qualidade
de vida da populaggo atinja melhorias significativas, através de uma intervengdo integrada no edificado
de &mbito privado e nos espagos piiblicos, potenciando a imagem e atratividade do centro da vila e, por
consequéncia, o centro do concelho.
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Assim sendo, a delimitagdo da ARU da vila de Porlo de Mds baseia-se, fundamentalmente, em Zoes

urbanisticas e sociais, que se expressarc por temas como:
» Edificios devolutos;
=  Coeréncia morfologica;
o Areas carentes de intervengéo;
» Requalificagdo das infraestruturas e revitalizago do espago plblico;

» |Interatividade e conexdo das margens do ric Lena;

Atratividade residencial e turistica e vivéncias urbanas.

Ambiciona-se, assim, uma revitalizagso do conjunto edificado, que se encontre abaixo dos padrSes que
540 exigiveis para que seja habitavel, ndo desprezando as infraestruturas, os espagos publicos e os
equipamentos de utilizagao coletiva que possam necessitar de intervengao.

Desta forma, deseja dar-se dignidade aos imbveis que marcam a imagem da vila, equiparando-os a um
edificio atual. Tal facto poderd, assim, competir com as novas edificagdes em areas de expanséo urbana,
servindo de incentivo aos particulares para reabilitar, voluntariamente, o seu patrimoénio, uma vez que
este ira satisfazer as necessidades dos atuais ou futuros residentes.

A intervengdo proposta nesta ARU sera premrogativa fanto a nivel socioecondmico como territorial e ira
reforgar a capacidade de inovagio e de investimento, que sera medida pelo nivel de eficiéncia, dando
primazia a qualidade arquitetonica, criando exemplos de peffeito enquadramento volumétrico e de
materiais, respeitando o conjunio envolvente e tendo em consideragdo criterios de sustentabilidade, de
comportamento energético dos edificios e de modemizagao infraestrutural e tipologica do imével, sempre
que for possivel e pertinente,

Conforme exposto anteriormente, com a delimitagdo desta ARU, deseja-se o aprofundamento do
conhecimento de uma determinada area e a definigdo de procedimentos estratégicos para a sua
revitalizagéo e requalificagéo, constatada que é a necessidade de nela intervir, de lhe dar uma nova vida
¢ de potencializar a intervengdo de privados.
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A opgao por uma ARU, definida através de instrumento préprio, vem no sentido de garantir a
operacionalizagic de programas, devidamente assumidos por via de aprovagdo em assembleia
municipal, bem como com o objetivo de desburocratizar procedimentos de elaboragdo de novos
instrumentos de gestdo territorial em &reas nas quais néo existe necessidade de alteracdo daqueles que
se encontram vigentes, situagdo passivel de se verificar nesta porgéo do territdrio relativamente ao PDM
em vigor.

A delimitagio da ARU encaixa-se, assim, nas peliicas urbanas municipais e a sua articulagdo com o
planeamento e gestdo urbanistica estruturar-se-a de maneira a garantir a complementaridade com os
diversos instrumentos de gest&o territorial e a adotar de uma estratégia inclusiva.

Face ac exposto, 0s principais critérios e pressuposios que resuitam da proposia de deiimitagdo da
presente Area de Reabilitag3o Urbana, prendem-se com:

- O reconhecimento do nicleo histérico e zona adjacente, zona de protegao a0 castelo e zona ribeirinha,
que fazem parte da meméria integrada de Porto de Mos, e séo, igualmente, patriménio cultural, natural e
construido que imporia reabilitar, conservar e valorizar;

- A necessidade de preencher e renovar, em termos populacionais, ¢ nicleo histérico envelhecido e com
sinais de despovoamento ou abandono, promovendo ¢ seu rejuvenescimento;

- A requalificagdo do espago publico e, consequentemente, a valorizagéo da zona da ARU, como forma de
alavancar a reabilitagao urbana, motivando o investimento privado;

- A necessidade de qualificar e consolidar a rede de equipamentos existentes e de reforgar a oferta
cultural;

- A contenco da dispers&o territorial, através de uma afirmagéo e recuperagio dos espagos urbanizados
e da promocEo da sua revitalizaggo;

- A identificagdo o atual centro da vila de Porlo de Mds, com vista 3 promog3o da unificagao e coesdo
territorial;

- A consagragdo o rio Lena como elemento de unido e ligagdo entre a zona historica, que “escorre” pelo
outeiro, e a zona de expansio, que se dilui pelo vale.
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Ao delimitar-se a ARU da vila Porto de Més, extravasando o perimetro do casco histérico, com a inclus&o
de areas urbanas consolidadas limitrofes ao ndcleo historico, assume-se uma abordagem 4 reabilitagso
urbana que ndo se restringe & conservagdo das estruturas arquitetonicas histéricas e contempla a
manutengao e a conservagao do atual centro urbano.

Paralelamente, procura-se com a delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana, incentivar uma tendéncia
de reocupacgdo deste nicleo urbano com habitagdo, comércio e servigos, conferindo-he uma dindmica
propria e mais atual e, igualmente, salvaguardar os conjuntos de edificios que fazem parte da historia do
local e contribuir para o desenvolvimento, pelos seus habitantes, de sentimentos de aprego e orgulho pelo
lugar onde residem.

O cenfro urbano desempenha, assim, um papel crucial como motor da economia, como lugar de
conetividade, criatividade e inovagdo e como centro de servigos para as areas circundantes. E de uma
enorme relevancia devolver o dinamismo econdmico e social ao centro urbano da vila, dignificando-o
como tal, e contribuir para uma mobilidade condigna e sustentavel.

O processo de delimitagéo da ARU da vila de Porto de Mos teve em considerag@o uma série de critérios,
que foram ponderados e adotados com o intuito principal de potenciar a concretizagdo dos objetivos
enunciados no RJRU e no cumprimento do estabelecido no n.° 3 do artigo 13.° do mesmo diploma, mais
especificamente, os objetivos estratégicos considerados para esta ARU.

Nesse sentido, a ARU da vila de Porto de Més assenta nos seguintes objetivos:
- Reabilitar com recurso a solugbes elou sistemas sustentaveis;

- Fomentar a adogéio de critérios de eficiéncia energética tanto em edificios plblicos como em edificios
privados;

- Potenciar o desenvolvimento socioecondmico através da promog&o e ampliagéo da oferta turistica e de
oltras atividades compativeis;

- Criar & fomentar espagos de encontro e de sociabilidade;

- Dinamizar as afividades culturais;
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- Garantir uma eficiente articulagio entre a zona alta e a zona baixa, potenciando e valorizando os
aspetos positivos dos seus impactos e minimizando os seus efeitos infrusivos;

- Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente, através de uma melhor gestao da via plblica
e dos demais espagos de circulaggo, com a melhoria das acessibilidades para os cidaddos com
mobilidade condicionada;

- Reabilitar ou criar espagos do dominio municipal para uso publico, desde que ocomam no &mbito de
uma Operagéo de Reabilitagio Urbana sistemética, conforme o disposto no Decreto-Lei n.® 307/2009, de
23 de outubro, na redagao dada pela Lei n,? 32/2012, de 14 de agosto;

- Reabilitar ou reconstruir edificios que se destinem a equipamentos de uso piblico, incluindo residéncias
para desportistas e estudantes;

- Refuncionalizar o patriménio edificado em desuso, particularmente, os equipamentos coletivos de
identidade e referéncia urbana;

- Reabilitar os edfficios que se encontrem degradados ou funcionalmente inadequados;
~ Dar prioridade 4 conservagado periddica do edificado;

- Modemizar as infraestruturas urbanas;

- Requalificar o espago plblico e 0 ambiente urbano;

- Valorizar as frentes tibeirinhas;

- Promover a libertagdo dos logradouros e 0 seu tratamento como espacos verdes complementares do
edificado envolvente, contribuindo para criar condicbes de habitabilidade e ambientais minimas
compativeis com as atuais exigéncias, minorando o abandono ¢ desqualificagéo do edificado.

Proposta | Delimitagéo da Area de Reabilitago Urbana da Vila de Porto de Més | junho 2015 | 38



l-.:-.~.4‘z7
Municipio de Porto de Mds PEHE BE micks

Numa época em que os fenémenos socials, culturais, tecnologicos e economicos assumem grande
complexidade e mutagbes aceleradas, o recurso a uma metodologia estratégica surge come o novo
paradigma de planeamento e gestéo, que vai permitir um suporte mais adequado ao desenvolvimento da
fase de projeto urbano.

A estratégia de intervengio para promover a reabilitagdo urbana da vila de Porto de Més passa pela
valorizagdo e qualificagdo do espago publico, do ambiente urbano e do edificado. Prevé-se que a
qualificagio e a reabilitacdo do espago piblico desta zona originara efeitos sobre a qualificagéio do
edificado, seja nas instalagdes de uso comercial e de servigos, seja, numa outra fase, das edificagbes
afetas ao uso residencial. Este formato de intervengao sobre o espago piblico, associado & oportunidade
de discusséo e de envolvimento de agentes na promogéo da valorizagéo e da reabilitagio do edificado e
associado, ainda, aos incentivos para a reabilitagdo do edificado, pode contribuir para a valorizagéo e
reabilitagio da generalidade do tecido edificado.

Concorrem para 0 mesmo objetivo, paralelamente a esta metodologia, as opgées estratégicas municipais,
alicercadas nos sistemas sociais que caracterizam a zona, assenfes em modelos inclusivos
intergeracionais onde se arficulam dindmicas pragméticas na politica da utilizagio dos recursos e
beneficios, intente que a autarquia procura reforgar com a subsequente implementagdo da ORU, que
plasmara um leque de opgbes e orientagbes de ambito social que visardo a coesdo e a afratividade
populacional, residencial e turistica,

Sabendo que os recursos financeiros sdo escassos e se sente um abrandamento significativo em muitas
areas da economia, prevé-se a necessidade de recorrer aos apoios financeiros do QEC e outros que
possam surgir para o efeito. Tendo em conta este cenario, a autarquia de Portc de Mds pretende
aprofundar o processo de reabilitagdo urbana agora iniciado, através da definigdo de uma Operagao de
Reabilitagéo Urbana que abranja o niicleo urbano consolidado incluide na Area de Reabilitagsio Urbana
proposta.
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O Plano Direfor Municipal de Porto de Mas, enquanto instrumento de gestfo e planeamento municipal,
aborda aspetos essenciais e contributivos para a afirmagao do territbrio concelhio, considerando a
sustentabilidade um dos principais vetores para o sucesso das politicas de desenvolvimento municipal.
Identifica, além deste vetor, um conjunto de objetivos, que se coadunam com os agora propostos em
sede de ARU, que visam estabelecer estratégias de desenvolvimento e ordenamento do temitério
sustentaveis.

Nesses cbjetivos propdem-se a promog&o, a consolidagéo e ordenamentc dos sistemas de aglomerados
dirctamente vocacionados para a manutencdo e requalificagio dos espagos urbanos, em estreito
fortalecimento da rede de complementaridades dos aglomerados urbanos através da implementagao de
ferramentas que promovam a equidade territorial, com niveis de servigos as populagbes e acessibilidades
qualificadas e abrangenies.

Nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 20° do RJRU, a ARU vigora pelo prazo de 10 anos, a contar da
data de aprovagdo da Estratégia de Reabilitagao Urbana, passivel de ser prorrogado por mais cinco anos.

A gestio das Operagbes de Reabilitagio Urbana da Area de Reabilitagiio Urbana é assumida pelo
municipio de Porto de Mds no exercicio das suas competéncias e enquadrade no Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, conforme disposto nos artigos 9° e 10° do referido diploma.

Os proprietarios e arrendatarios tém o direitc que Ihes sejam disponibilizadas informagdes sobre os
direitos e deveres do processo de reabilitago, nomeadamente, sobre as eventuais comparlicipagies
financeiras pablicas ou bonificagbes de crédito a que estes podem aceder, bem como incentivos fiscais e
municipais em vigor, no sentidoc da defesa dos seus interesses legitimos e de uma maior
responsabilizac@o pela preservagio do ambiente urbano.
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Cabe & autarquia assegurar, no quadro do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na redagao dada
pela Lei n.° 3212012, de 14 de agosto, a promogdo das medidas necesséarias 4 reabilitagio das areas
urbanas, de acordo com o disposto no seu artigo 5.°

Cabe aos proprietarios de edificios ou fragdes o dever de assegurar a sua reabilitagéo, nomeadamente
realizando todas as obras necessérias & manutengdo ou reposigéo da sua seguranga, salubridade e
arranjo estético, de acordo com o previsto no artigo 6.° do referido diploma.

Salienta-se, ainda, que o proprietario & responsavel pelos danos, que o seu edificio possa causar, por
oferecer perigo de ruir, no todo ou em parte, conforme disposto no artige 1350.% do Cédigo Civil. Logo,
conforme o estabelecido no n.°2 do artigo 492.° do Cédigo Civil, o proprietario & obrigado a manter

conservade o seu edificio.
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4. Apcios e Incentiv

............................................................................

A delimitagdo da ARU obriga 2 definicdo, pela cAmara, de um quadro de beneficios fiscais associados aos
impostos municipais sobre o patriménio, conferindo aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e
encargos sobre os edificios ou fragbes, o direito de acesso aos mesmos, em respeito pelo artigo 14.° do
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redagéo dada pela Lei n.* 32/2012, de 14 de
agosto.

O quadro de apoios e incentivos visa facilitar o dever e assegurar a obrigatoriedade de reabilitaggo,
inerentes & detengdo ou uso dos edificios, nomeadamente, pela realizagio de todas as obras necessarias
a manutengao ou reposicao da sua seguranga e arranjo estético.

Os incentivos previstos para apoiar e premover as Operagbes de Reabilitagdo Urbana assumem as
vertentes financeira, fiscal e administrativa.

Os apoios e incentivos a atribuir sdo de natureza financeira e fiscai, bem como apoios no ambito dos
procedimentios administrativos necessarios 3 execugdc das intervengdes previstas. Sem prejuizo de
outros incentivos ou apoios existenles ou a criar, referem-se agueles que, no atual quadro legal, se
consideram mais relevantes, podendo, no futurc Programa Estratégico de Reabilitaggo Urbana, ser
adaptados a novos regimes de incentivos fiscais, conformando-se com eles de forma automatica e sem
necessidade de revisdo,

Os incentivos de natureza financeira comespondem A& atribuigo de eventuais comparticipagoes
pecuniarias, com montantes variaveis, em fungao da tipologia de reabilitagéo, recorrendo aos programas
disponiveis de apoio a recuperagao dos imoveis, da responsabiiidade da administragdo cenfral ou lecal,
ou ainda, a aplicag3o de regimes especiais, no ambito das taxas e licengas municipais.

Os incentivos de natureza fiscal sdo definidos no Estatuto dos Beneficios Fiscais e dependem de
deliberag3o da cAmara municipal e aprovagao da assembleia municipal, para as agdes enquadraveis na
reabilitagao urbana.

Os incentivos de natureza administrativa podem comportar medidas de apoio aos proprietarios, no
sentido de promover a celeridade processual, atos de inspegdo e de verificagao de boa execugao.
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Atenta & necessidade de incentivar os proprietdrios de prédios urbanos existentes na ARU, para
procederem a recuperagdo e requalificacdo das fachadas, e atendendo que a recuperagéo referida
contribui, de forma decisiva, para um melhor enquadramento ambiental, urbanistico e estético, que tem
sido orgulho do municipio, sera proposto pela CMPM, em AM, a inscri¢io, no orgamento da camara, de
uma verba anual no valor de 50.000,00€ (cinquenta mil euros) para apoio as obras de reabilitagao
urbana, de intervencao global, ao nivel das coberturas e fachadas incluindo caixilharias, de acordo com o
previsto no artigo 75.° do Decreto—Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro.

O Municipio concederd os seguintes apoios & recuperagao de imodveis, sem prejuizo da eventual
alteracéo dos valores referenciados:

- Incentivos financeiros para o restauro, limpeza e recuperagéo dos algados principais que confinem com
vias ou largos piblicos, aos proprietarios de prédios que possuam condigbes de recuperagio efou exista
interesse na requalificacao;

- O incentivo financeiro sera até seis euros por metro quadrado da &rea a beneficiar, sendo que esta sera
determinada pela altura e comprimento do algado principal, incluindo vaos de portas e janelas;

Os interessados deverao solicitar 8 CMPM a atribuigao do incentive, em impresso proprio a fomecer pelos
Servigos Municipais, sendo o pagamento do incentivo efetuado apds a conclusae dos trabalhos.

4.3 Incentivos e Beneficios Fiscais

Nos termos estabelecidos no artigo 71.° do EBF:

- Ficam isentos do IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento
imobiliério que operem de acordo com a legistagdo nacicnal desde que constituidos entre 1 de janeiro de
2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a agbes
de reabilitagio realizadas nas Areas de Reabilitagio Urbana {(n.°1),
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- Dedugéo & coleta, em sede de IRS, com um limite de 500€, de 30 % dos encargos suportados pelo rﬁ
proprietario relacionados com a reabilitagao de edificios ou iméveis arrendados (n.°4);

- TributagZio & taxa autonoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes
em territério portugués quando sejam inteiramente decomentes da alienagdo de imdveis recuperados nos
termos da ERU ou PERU {n.*5);

- Tributaggo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS quando sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis recuperados nos termos da ERU ou PERU {n.°8);

- Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagio s&o passiveis de isengéo de imposio municipal
sobre iméveis (IMI) por um pericdo de cinco anos, a contar, inclusive, do ano da conclusdo da mesma
reabilitacéo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos (n.°7 e n.°21).

- Sao isentas do IMT as aquisigbes de prédios urbanos ou de fragdes auténomas de prédios urbanos
destinados exclusivamente & habitago propria e permanente, na primeira transmiss&o onerosa do prédio
reabilitado, quando lecalizado na Area de Reabilitagdo Urbana {n.°8).

De acordo com o firmado pelo Decreto-Lei n.*394-B/84, de 26 de dezembro:

- IVA a taxa reduzida de 6% em obras de reabilitagio urbana, conforme alinea a) do n.*1 do artigo 18.° do
Cédigo do IVA, aprovado pelo Decreto-Lei n.” 394-B/84, de 26 de dezembro, na sua redagdo em vigor.

Os apoios e incentivos financeiros e fiscais & reabilitagdo do edificado serdo atribuidos a intervengGes
que se enquadrem, cumulativamente, nas definiches de reabilitagio urbana e reabilitagio de edificios
constantes no RJRU, n&o se aplicando a construgbes a edificar em lotes vazios.

4.4 Incentivos Administrativos

Ainda que ndo detenha um caracter obrigatdrio decorrente da delimitagio da ARU, nos termos da lei,
julga-se pertinente incluir no presente documento a proposta de redugdo ou isencic das taxas
administrativas e urbanisticas municipais para a area agora consagrada, sendo:

- Redugéo de 50% do valor das taxas relativas & urbanizagdo e edificagdo, em obras de reabilitagdo de
edificios;
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- Isengéo do valor das taxas relativas & ocupagdo de via plblica em estabelecimentos comerciais a '

funcionar em edificios reabilitados, por um periodo de dois anos, a contar, inclusive, do ano da concluséo
da reabilitagéo;

- Isengéo do valor das taxas relativas a ocupagao de via publica durante o decorrer das cbras.

Esclarece-se que aplicagéo destas medidas adicionais pressupde a alteragéio do RMOEP e do RMROU, e
como tal, esta sujeito & aprovagéo pelo executivo municipal e Assembieia Municipal, em procedimento
independente, posterior & aprovagéo da presente proposta de delimitagao da ARU.

Atendendo que uma das principais intengdes estratégicas da presente delimitagio da ARU passa pela
promogdo da intervencéo privada sobre o parque edificado, entende-se que as medidas estipuladas ndo
se devem limitar & uma discriminag&o positiva em relagéo & execugéo de agbes de reabilitagdo e haja,
também, uma sensibilizagao dos proprietarios relativamente s suas responsabilidades na conservagao e
manutencdo do patriménio a seu cargo.

Neste encadeamento, considera-se oportuno propor que a futura deliberagéo da camara municipal sobre
as taxas de Imposto Municipal sobre Iméveis para o ano de 2016, e subsequentes, contemple o
agravamento para os prédios urbanos devolutos efou em ruina, nos termos da legislagdo em vigor
(Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto).

Deste modo, propbe-se que os proprietarios de edificios ou fragbes na ARU sejam abrangidos por um
conjunto de majoragdes e minoragdes, em sede do IMI, previstas no CIMI.

- Minorar em 10% a taxa de IMi em vigor em prédios urbanos localizados na ARU, de acordo com o
previsto no n.°6 do artigo 112.° do CIMI, mas que néo se encontrem em ruina, degradados ou devolutos;

- Minorar em 10% a taxa de IMI em vigor a aplicar aos prédios urbanos arrendados localizados na ARU,
gue pode ser cumulativa com a anterior de acordo com o previsto no n.°7 do mesmo artigo;

- Majorar em 20% a taxa de IMI em vigor a aplicar a prédios urbanos degradados, considerando como
tais os que, face a0 seu estado de conservag8o, ndo cumpram satisfatoriamente a sua funggo ou fagam
perigar a seguranga de pessoas e bens, conforme descrito no n.° 8 do mesmo artigo 112° do CIM;
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- Majorar, anualmente, em 30% a taxa de IMI em vigor prevista para prédios urbanos que se encontrem

em ruinas e situados na ARU, de acordo com o previsto no n.°6 do mesmo artigo, considerando em ruinas
os prédios como tal definidos em diploma préprio.

Os beneficios e incentivos mencionados, s&o aplicaveis aos imbveis objeto de agbes de reabilitagéo,
localizados na ARU da vila de Porto de Méds, no &mbito temporal de vigéncia da Operagdo de
Reabilitagdo Urbana, efou cujas obras tenham sido iniciadas apds 1 de janeiro de 2008 e que se
encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020 nos termos do n.° 20 e 21 do artigo 71.° do EBF.

4.7 Condicionante para atribuico de Beneficios e Incentivos

Os incentivos e beneficios & reabilitagio de edificios na ARU apenas serdo concedidos as intervengdes
que se enquadrem, cumulativamente, nas definigdes de reabilitagZio urbana e reabilitagdo de edificios
constantes do RJRU.

Os beneficios fiscais & reabilitagiio do edificado referenciados, serdo concedidos apés a boa concluséo
das obras (desde que as mesmas promovam a reabilitagio da totalidade do prédio efou das fragbes) e
dependendo da caracteristica de intervengéo, condi¢bes estas verificadas pelos servigos competentes da
Camara Municipal de Porto de Més, e cessardo sempre que se verifique que a obra nado se realizou de
acordo com o projeto aprovado ou que foram feitas demolicdes n&o autorizadas.

A concesséo dos beneficios fiscais mencionados estara, ainda, dependente da comunicagéo do inicio dos
trabalhos prevista no artigo 80.°-A do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagéo, Decreto-Lei n.°
136/2014, de 9 de setembro, aplicavel a todas as obras sujeitas, ou ndo, a controlo prévio - artigo 45.° do
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro e artigo n."77B do RERU.

N&o obstante, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execugéo de obras de
reabilitagdo urbana ndo seja concedido de forma indiscriminada e dependa, necessariamente, de uma
avaliagdo, com vista a apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade e a determinagéio de um nivel
de conservagéo em sintonia com o artigo 65.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro.
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Segundo a alinea ¢) do n."22 do artigo 71.° do EBF, o estado de conservagio de um edificio ou fragdo é
determinado nos termos do disposto no NRAU e no Decreto-Lei n.° 156/2008, de 8 de agosto.

A analise do estado de conservagio tera como base o Método de Avaliago do Estado de Conservagso
dos edificios publicado pela Portaria n® 1192-B/2006, de 3 novembro, na sua atual redago, segundo os
seguintes niveis de conservagao, nos termos da tabela constante do n.°2 do artigo 5° do Decreto-Lei n°
266-B/2012, de 31 de dezembro;

Excelente
Bom
Médio
Mau

- N W

Péssimo

A aplicacéo do incentivo fiscal de isengdo de IMI depende da comprovaggo do iniclo e da concluséo das
agdes de reabilitagso e da certificagio do estado de conservagdo dos iméveis, antes e apds a execugdo
das obras, através de vistorias a realizar pela Camara Municipal. A avaliagio do estado de conservagso,
apos a intervengao, tem como objetivo verificar que as obras de reabilitagio executadas sobre o prédio
ou fragdo contribuam para uma melhoria de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da
interveng&o (conforme a alinea a), do n.* 22 do artigo 71.° do EBF).

A analise do MAEC centra-se na observagdo funcional dos elementos construtivos da edificagdo,
podendo considerar-se uma avaliagéo fisica do edificio, limitada quanto 4 observancia do impacto e da
relevancia da agéo de reabilitagdo e quanto aos seus condicionamentos particulares.

Visando uma perspetiva mais abrangente de valorizagdo das agbes de reabilitagio, com base nos
objetivos estratégicos subjacentes ao estabelecimento da ARU, prevé-se que a futura Operagdo de
Reabilitagdo Urbana observe uma segunda via de anélise que vise a avaliagio funcional e de
desempenho, para a concessio dos beneficios fiscais aos particulares, tendo em consideragdo a
valorizagao territorial, a valorizagdo energética e ambiental e a melhoria de condigbes de seguranga,
habitabilidade e conforto.
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Nota Final

A presente proposta de delimitagéo da ARU insere-se na politica urbanistica do municipic de Porto de
Més, refletindo a estratégia para a reabilitagéo da vila, com enguadramento na alteragdo legislativa, que o
Decreto-Lei n.° 3212012, de 14 de agosto introduz a0 Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana e ao
Cadigo Civil, e abrange a area geografica correspondenie & zona central da vila e espagos adjacentes.
Visa, fundamentalmente, potenciar a aplicabilidade das agbes definidas na atual proposta de reabilitagZo
urbana e as condigdes de acesso aos beneficios fiscais e incentivos, quer por parte dos municipes, quer
por parte do municipio.

Importa referir que esta delimitag@io poders ser objeto de alteragZo posterior, se tal for considerado
necessario, apds o aprofundar dos conhecimentos resultantes do desenvolvimento da Operagéo de
Reabilitagdo Urbana, da caracterizagdo do existente, da compatibilizagéo e integragdo com as opgbes de
desenvoivimento do concelno e com os instumentos de gestdio e planeamento, e ainda, com o
conhecimente mais concreto das sinergias presentes no ferritorio.

A definico da ARU, desta e de outras que venham a ser consideradas no dmbito de uma avaliagio
global do concelho, das suas dindmicas de desenvolvimento e das suas politicas urbanisticas, &
fundamental ao estabelecimento de um processo regenerador e requaiificador, cujos efeitos se anseia
que se estendam a tedo o concelho de Porto de Mos.
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Anexos/Lista

Desenhos:

1. Identificagio da ARU
Condicionantes
Edificios Emblernaticos
Morfologia Urbana
Volumetria do Edificado

I A T

Estado de Conservagéo dos Edificios
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