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Documento Estratégico

A promocdo da reabilitacdo urbana constitui um objetivo estratégico e um designio nacional
assumido no programa do XIX Governo Constitucional. A politica do ordenamento do territério do
Governo da prioridade a uma aposta num paradigma de cidades com sistemas coerentes e bairros
vividos. Privilegia a reabilitagdo através de operagdes urbanisticas de conservacgdo, alteragéo,
reconstrucéo e ampliagdo, enquanto solu¢gdes mais adequadas a atual realidade do Pais. Promovendo o
regresso das populagdes aos centros historicos dos aglomerados urbanos, que se encontram hoje
despovoados e envelhecidos.

Considerando, a necessidade de incentivar e promover a Reabilitacdo Urbana na area da ARU,
ja identificada como uma area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espacos
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigdes de uso solidez,
seguranga, estética ou salubridade, justifigue uma intervengdo integrada, através de uma operagdo de
reabilitacdo urbana,

Assim, ao abrigo O DL Lei 307/2009, de 23 de Outubro, com as alterac¢des introduzidas pela Lei
32/2012 de 14 de Agosto que estabelece o regime Juridico da Reabilitagdo Urbana consagrando um
conjunto de medidas destinadas a dinamizar a reabilitacdo urbana explanadas no ja citado diploma legal,
se propde ao abrigo do art.°30°, uma operacdo de reabilitacdo simples orientada de acordo com a
estratégia de reabilitacdo que a Divisdo de Regeneracéo urbana, sob coordenacédo Vereador do Pelouro
de Regenerac¢do Urbana, Pedro Castelo Xavier, tenho a honra de propor que a Camara, tendo em vista a
necessidade de revitalizagdo da zona antiga de Portim&o, delibere aprovar e submeter a aprovacéo da

Assembleia Municipal.
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ESTRATEGIA DE REABILITACAO

1.Preambulo

2. Conceito de reabilitacéo

3. Um novo paradigma de intervencgéo
4. Mobiliza¢éo de meios

5.0 papel de cada ator

6.0bjectivos a atingir

7. Quadro de apoios e Incentivos as acdes de reabilitagao

Linhas estratégicas/ objeto de intervencgao

A estratégia definida para a ARU, consiste na definicdo de objetivos e implementacdo de
programas e agfes que promovam reabilitacdo/ revitalizagcdo do patrimonio edificado e cultural do centro
historico, através de uma operacgéo de reabilitagdo simples, e de acordo com o artigo 9° e alinea a) do n.°
1 do artigo 10° do Decreto -Lei n.° 307/2009,de 23 de outubro, na atual redagdo em vigor, a operagdo de
reabilitacdo urbana serad coordenada e gerida pelo Municipio de Portimdo, nomeadamente pelo pelouro
da Regeneracédo Urbana.

O modelo de execucdo da operacéo de reabilitagdo urbana adotado, para efeitos do disposto na alinea b)
do n.°1 e da alinea a) do n.° 3 do artigo 11° do Decreto -Lei n.° 307/2009,de 23 de outubro, na atual

redacéo em vigor, sera desenvolvido por execucao direta pela entidade gestora.

“Operagdo de reabilitagcdo Simples  consiste numa intervencéo integrada de reabilitagdo urbana de
uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de coordenacéo

e apoio da respetiva execugao”
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1. PREAMBULO

A Reabilitagdo Urbana constitui uma prioridade de intervencao da Camara Municipal de Portim&o.
A Estratégia de Reabilitacdo para Portimao 2014-29  decorre de um conjunto de objetivos identificados
pelos diferentes servigos do Municipio de Portiméo, Entidades Publicas e Privadas ao longo dos dltimos
anos.

A politica de reabilitagdo que agora se propde articula-se com as restantes politicas municipais,
nomeadamente nos dominios do urbanismo, habitagdo, acdo social, cultura, mobilidade, ambiente
urbano, economia, patriménio imobiliario e financas.

Em 23 de Margo de 2011 foi publicada em Diério da Republica (n° 58 - | Série) a Resolu¢éo do
Conselho de Ministros n.° 20/2011 que anuncia as altera¢cfes legislativas que suportam algumas das
propostas que se formulam neste documento.

Para a concretizacéo de todas as medidas que preconizamos como essenciais a reabilitacdo do
edificado privado da cidade s&o necessarias alteragfes pontuais na legislagdo. Porém, tal facto ndo
impede que se submeta esta estratégia a aprovagdo da assembleia municipal, uma vez que muitas das
acOes aqui preconizadas dependem exclusivamente do municipio e podem, ja por si, contribuir para uma
nova atitude face a reabilitagdo da cidade.

A Estratégia de Reabilitacdo para Portimédo é um instrumento de orientagdo para a atuagdo do
municipio, fazendo o enquadramento das suas a¢0es através do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana,
que, por sua vez, pretende dar resposta a trés desafios:

a) Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a
responsabilidade publica de qualificar o espago publico e os equipamentos e modernizar as
infraestruturas e equipamentos das areas urbanas a reabilitar, dentro das limitagdes financeiras que o
Municipio atravessa.

b) Garantir a complementaridade e coordenacao entre os diversos atores, concentrando recursos
em operacdes integradas de reabilitacdo nas «areas de reabilitagdo urbana», cuja delimitagdo incumbe
aos municipios e nas quais se intensificardo os apoios fiscais e financeiros;

c¢) Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das operacdes

urbanisticas de reabilitagao;
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Nos Ultimos anos a Camara Municipal de Portimdo fez um esforgo relevante na reabilitagdo
urbana de espagos publicos.

Esta estratégia foi desenvolvida, considerando em especial os seguintes factos:

1. Portimao, area definida da ARU, tem sofrido um acentuado decréscimo populacional nas
Ultimas duas décadas.

Adicionalmente, o concelho de Portimédo - ARU tem a taxa de envelhecimento elevada, inversamente a
propor¢cdo de populacéo jovem, o que se traduz numa taxa de crescimento natural negativa. A par deste
guadro, em Portiméo, existe um elevado nimero de edificios e fogos devolutos.

2. O elevado estado de degradacao do edificado ndo é compaginavel com uma cidade coesa,
amigavel, acolhedora e competitiva. Toda a cidade consolidada carece de conservacao ou reabilitagéo.

3. A reabilitagdo periodica de obras de conservagdo é condicdo” sine qua non “ para, a prazo,
reduzir o numero de edificios que necessitam de reabilitagdo profunda.

4. As anteriores politicas de reabilitacéo, pese embora o esforco financeiro, a crescente afetagéo
de meios humanos e técnicos, ndo conseguiram acompanhar a degradacdo do edificado privado, do
espaco publico e melhorar as condi¢cBes de habitabilidade dos fogos, reduzir os riscos sismicos e de
incéndio e suprir as necessidades de equipamentos locais.

5. Reabilitacdo e arrendamento urbano estdo intimamente relacionados. Neste momento néo se
conhece o numero de contratos de arrendamento que ainda nédo foram liberalizados na area da ARU.

6. A tendéncia crescente para constituir a propriedade horizontal, e a constituicdo de
condominios residenciais, levanta novos desafios, recomendando programas da unido europeia
comparticipados para a conservacao e reabilitacéo deste edificado.

7. O atual Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana consagra novos mecanismos e meios de
atuagdo que reforcam a capacidade de intervencdo do Municipio que ndo pode andar a reboque da
situacdo. A sua acdo tem de ser pré-ativa antecipando-se as situacdes de colapso do edificado e
incentivando a atuacéo dos particulares.

8. Sem descurar a salvaguarda dos valores do patriménio histérico arquiteténico o qual devera
constar do levantamento do Patriménio Municipal, em permanente atualizacdo, e aprofundamento, o

municipio necessita de aligeirar os mecanismos do controlo prévio das operagées urbanisticas que visam
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a manutencdo e modernizacdo do edificado da cidade. A celeridade do processo de licenciamento
urbanistico reduz o custo de contexto, que é crucial para o sucesso de uma reabilitacdo sustentada.

9. A simplificacao e transparéncia das regras urbanisticas, de programas de apoios financeiros e
de incentivos fiscais exige clarificacdo das relacdes entre os diferentes atores e tornar mais célere o
processo de licenciamento urbanistico

10. E necessario estender os incentivos fiscais a todas as obras de conservagéo e reabilitag&o,
para dar um novo impulso as obras no edificado particular. Esta posi¢édo obriga a clarificar o conceito de
obra de reabilitagcdo do edificado privado para se aplicarem de forma mais justa e eficaz os recursos
publicos.

O presente documento constitui o instrumento de programacéo da operacédo de reabilitacdo
urbana simples que enquadra a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana — ARU, nos

termos dos artigos 8.°n.° 1, 2 e 4 e 30.°, do referido regime juridico da Reabilitacdo Urbana.

05/017



Portimao

- Camara Municig

Camara Municipal de Portimado | Divisdo de Regenera¢ ao Urbana

2. CONCEITO DE REABILITAGAO

De acordo com o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, em vigor desde Dezembro de 2009,
(Decreto lei 307/2009,de 23 de Outubro, alterado pela Lei 32/2012 de 14 de Agosto) compete as Camaras
Municipais desenvolverem a estratégia de reabilitacdo assumindo-se esta “como uma componente
indispensavel da politica das cidades e da politica de habita¢@o, na medida em que nela convergem os
objetivos de requalificacéo e revitalizacdo das cidades, em particular das suas areas mais degradadas, e
de qualificagdo do parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e
sustentavel das cidades e a garantia, para todos, de uma habitagdo condigna.”

Para se estabelecerem os principios, as bases e os fundamentos da Estratégia de Reabilitacdo para
Portim&o 2014-2029 Identificaram-se e definiram-se objetivos e formularam-se medidas/a¢@es que
constituem o presente documento.

1. Identificaram-se os seguintes temas de reflexao:

- Os efeitos do congelamento das rendas na descapitalizagédo dos proprietarios e do prolongado
escalonamento das atualizag6es no caso da realiza¢éo de obras de reabilitacéo;

- Os constrangimentos a reabilitagdo do edificado, sejam eles ao nivel do planeamento e
licenciamento, de salvaguarda dos valores arqueoldgicos e patrimoniais em geral, da propriedade
fundiaria e da falta de meios, e iniciativa dos proprietarios tradicionais, das limitagdes juridicas e
financeiras a intervencao direta do municipio;

- As novas necessidades de intervencéo, resultantes do envelhecimento da populacédo, da
degradacéo do edificado e do espaco publico (que ja ndo se limitam as areas histdricas), das condi¢des
socioecondmicas dos residentes e das atividades econémicas instaladas;

- O acréscimo da instalagdo de unidades hoteleiras nas areas historicas e a procura de novos
usos, culturais e de industrias criativas;

- O ndmero decrescente de obras de reabilitagdo face as construgbes novas e o crescente

namero de edificios total ou parcialmente devolutos na cidade.
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Partindo do principio que a cumulatividade de politicas significa um consenso alargado sobre a
estratégia a prosseguir num prazo alargado, a visdo que se apresenta congrega um conjunto de
propostas que é representativo dos diferentes programas das forgas politicas que constituem o atual
Executivo, para quem a reabilitagéo é prioridade.

Hoje existe um largo consenso nomeadamente quanto:

- A necessidade de se alterar o regime e a tipologia dos apoios a reabilitago;

- Que um mercado de arrendamento saudavel € um fator determinante para alavancar a
reabilitacao;

- Que a reabilitacdo e salvaguarda do patrimonio sdo o verso da mesma moeda;

- Que a reabilitacdo ndo pode pdr em causa os direitos dos inquilinos de menores posses e com
isso pbr em causa a coesdo social da cidade;

- A urgéncia em reabilitar os prédios devolutos;

- A promocgo do arrendamento jovem e para a classe média;

- A implementacéo de boas préticas ambientais e do envolvimento dos moradores em todas as
intervengdes de reconversdo ou regeneracao urbana.

- A urgéncia de medidas de reforco antissismico e de melhoria da eficiéncia energética.

O conceito urbanistico de Reabilitagdo Urbana

Ao longo dos Ultimos anos muito se tem discutido e debatido os conceitos, os principios da
reabilitacdo e os meios de atuacdo sobre o patriménio, seja ele edificado, cultural ou natural. Destes
debates promovidos pela Ordem dos Arquitetos e Universidades, tém sido produzidos um conjunto de
recomendacfes, cartas ou resolugbes que procuram estabelecer uma visdo comum sobre estas
problematicas.

As definicdes de Area efou Obra de Reabilitacdo Urbana tém sido objeto, ao longo dos anos, de
diversos e diferentes conceitos, mais ou menos complexos, que se encontram vertidos na abundante
legislagcdo urbanistica em vigor. Nao chegando a ser contraditérios, a sua interpretacdo tem levado a
aplicacdo de diferentes critérios para situagdes que, no seu contelido, sdo semelhantes. Considerando
gue a simples certificagdo de uma intervencdo, como de reabilitacéo, pode significar a atribuicdo de um
apoio ou beneficio fiscal, compreende-se a necessidade de termos uma defini¢do clara, rigorosa e Unica

nos termos que empregamos.
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A concesséao de beneficios fiscais e a redugdo de taxas municipais em obras de reabilitagdo ja
tem, hoje em dia, um significado relevante. Porém, é importante que esses beneficios sejam destinados a
obras de reabilitacao.

A elaboracdo da presente estratégia de reabilitagéo obriga a, quanto antes, definir claramente o
conceito de Reabilitacdo Urbana.

Deste modo, o entendimento destes conceitos, para efeitos da presente estratégia de

reabilitacdo, é o constante das alineas b), h) e j) do artigo 2.° do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana:

- «Area de reabilitacdo urbana» é a area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradacéo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacéo coletiva e
dos espacos urbanos e verdes de utilizag&o coletiva, designadamente no que se refere as suas condicdes
de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifigue uma intervencgao integrada, através de uma
operacdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de

reabilitacdo urbana;

- «Reabilitacdo urbana» a forma de intervencéo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patriménio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da
realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgéo,

reconstrucéo, ampliagdo, alteracdo, conservag¢éo ou demolicdo dos edificios;

- «Reabilitacdo de edificios» a forma de intervengéo destinada a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, as construgdes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fragbes eventualmente
integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em func¢éo das
opcbes de reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir nOvos usos ou 0 mesmo uso com

padrées de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagdes urbanisticas;
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A aplicacdo destes conceitos deve contribuir, de forma articulada, para a prossecucdo dos
seguintes objetivos:

a) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

b) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos
fomentando a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em
gue as agdes de natureza material séo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua
execugdo com intervengdes de natureza social e econdmica;

c) Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados funcionalmente
inadequados ou devolutos e melhorar as condigdes de habitabilidade e de seguranca contra risco sismico
e de incéndios;

d) Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

e) Garantir a protegdo e promover a valorizagdo do patrimonio cultural, afirmando os valores
patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciacéo e competitividade urbana;

f) Modernizar as infraestruturas urbanas;

g) Requalificar os espacos verdes, 0s espacos urbanos e os equipamentos de utilizagdo coletiva;

h) Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada.

Clarificar o conceito de Obra de Reabilitagao no edificado, a certificar pelo municipio, é essencial
para efeito do acesso a beneficios fiscais, simplificacdo de procedimentos de licenciamento, redugéo de
taxas urbanisticas e, eventualmente, como acesso a linhas de crédito.

O conceito de reabilitacdo do edificado que se propde, aplica-se nos casos em que, em resultado da
operacdo urbanistica se mantém as fachadas, o nimero de pisos acima do solo e os elementos

estruturais de valor patrimonial (abébadas, arcarias, estruturas metdlicas ou de madeira).
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3. UM NOVO PARADIGMA DE INTERVENGAO

Com a degradacdo do edificado a crescer a um ritmo superior a sua recuperagdo, sem
capacidade do investimento publico, a ndo acompanhar as necessidades de intervengdo, com uma
preferéncia dos particulares pelo investimento em investir em obras novas, nenhuma das estratégias
ensaiadas é sustentavel a longo prazo, nem eficaz nos resultados.

O diagnostico apresentado revela a dimenséo do problema e os obstaculos a transpor.

Cinco questBes devem ser consideradas delinear uma nova estratégia:

1. O maior volume de investimento a realizar centra-se no edificado particular.

2. O municipio ndo pode delegar em terceiros a reabilitagdo dos equipamentos e do espago
publico, os quais tém um efeito indutor do investimento na reabilitacdo do edificado particular na medida
em que qualifica o local;

3. O numero de contratos de arrendamento, com rendas baixas, tende a reduzir e no prazo de
mais dez anos sera residual. Por outro lado, o mercado de arrendamento esta a crescer em consequéncia
da crise.

4. Enquanto a cultura do “proprietario urbano absentista” for dominante, ndo se consegue inverter
a tendéncia de degradacéo urbana;

5. A conservacao periodica é condigdo “sine qua non” para evitar a ruina do edificado.

A mudanca de objetivos por parte dos promotores privados ja& comecou, alavancada por uma
crise estrutural no imobiliario, e que se reflete no tipo e nimero de processos de licenciamento entrados.

Desde 2010 que os pedidos de licenciamento tém vindo a diminuir, com especial incidéncia nos
licenciamentos de obras novas.

Uma nova estratégia para inverter o ciclo vicioso da degradacao do edificado privado passa por
tornar o investimento na reabilitagdo urbana atrativo, o que exige um esfor¢co conjugado entre Governo,
Autarquia e promotores.

A dimenséo ciclopica do desafio de reabilitar o edificado da ARU, requer a mobilizagdo de meios
poderosos, a clarificacdo do papel de cada um dos atores deste processo - um aperfeicoamento do
quadro legal, novos procedimentos e programas de intervencao e, principalmente, uma nova postura do

municipio incentivando todos os meios de investimento privado.
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O diagnéstico e a avaliagao das politicas e praticas prosseguidas nas Ultimas décadas apontam
claramente para a necessidade de inverter o caminho delineado num novo paradigma de intervencdo na
reabilitacdo da cidade, colocando-se como uma efetiva prioridade das politicas municipais. As préticas
prosseguidas até hoje falharam porque partiram do principio de que o municipio teria os meios financeiros
e técnicos para se substituir aos privados na reabilitagdo do seu patrimonio.

Os recursos exigidos para apoiar os senhorios, quer através de obras comparticipadas, quer de
obras coercivas, sdo incomportaveis para o erario publico.

Em nosso entender, a saida passa por, ndo esquecendo a dimenséao social do problema, captar
investimento privado para a reabilitacdo do edificado, tornando-o num investimento tdo ou mais
interessante do que qualquer outro. Para isso é preciso olhar a reabilitagdo numa 6tica de mercado.

O Municipio de Portiméo, s6 por si, ndo consegue criar a dindmica para que a cidade seja
reabilitada no prazo de uma década, mas uma nova abordagem do problema é indispensavel para dar
outra racionalidade e eficacia ao esforgo que o municipio tem feito.

Existe um consenso alargado da urgéncia e do impacto que a dinamizag&o deste processo pode
ter na coesdo social da cidade, na competitividade de Portimdo, na dinamizagdo da economia e do

emprego. E urgente conjugar todos os esforgos.
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4. MOBILIZACAO DE MEIOS

A reabilitagédo do edificado do Concelho de Portim&o representa um esforco gigantesco em meios
financeiros mas, também, em meios humanos e de agilizacdo de procedimentos para que seja realizavel
num horizonte que sera sempre superior a 10 anos.

A estratégia que se delineou tem como pressuposto de que os meios financeiros tém que
assentar em varias origens mas, principalmente, no investimento privado. O investimento publico é
residual.

Para tanto, ha que tornar a reabilitagcdo um investimento tao interessante e seguro como qualquer outro, e
mobilizar o pequeno promotor que constroi nos concelhos limitrofes e o pequeno aforrador que adquire
uma ou mais fragbes para arrendamento.

O reconhecimento da situacdo mostra que ha também que incentivar a obra de reabilitacdo em
toda a area consolidada da cidade.

Em todas as restante situagcBes em que se pretende incentivar os particulares a reabilitagdo,
prop8e-se que se atue ao nivel da politica fiscal e das taxas municipais, do apoio técnico e da canaliza¢éo
de empréstimos reembolsaveis, recorrendo aos Fundos Comunitarios ou Nacionais.

No caso das obras municipais, torna-se necessario alargar o recurso ao QREN e a empréstimos que nédo

se reflitam no endividamento municipal.
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5. O PAPEL DE CADA ATOR

Uma nova estratégia de reabilitacdo urbana deve partir de uma separagcdo clara de
responsabilidades entre o sector publico e o sector privado. Este € um dos principios estruturantes ja
referidos: A reabilitagdo é um dever dos proprietarios — estado, municipio e particulares.

Do governo pretende-se que reconhega a Reabilitacdo a importancia que tem: tanto no equilibrio
social, na competitividade e na sustentabilidade das cidades, como no desenvolvimento econémico e na
criacdo de emprego através da dinamizacao do sector da construcao civil.

Para isso é indispensavel remover bloqueamentos e tornar mais atrativo o investimento na reabilitagdo do
edificado particular e dinamizar o mercado do arrendamento urbano.

Em complemento ao RJRU sera necessario clarificar o conceito de obras de conservagdo e de
reabilitacdo simples que passardo a ser objeto de procedimentos que permitam agilizar o controlo prévio
das operacdes urbanisticas e o programa de incentivos.

Do Municipio exige-se que seja um parceiro ativo e dinamizador do processo, e ndo um “policia”
que desconfia, intima, penaliza e se substitui a terceiros. Para isso sera necessario:

1. Alterar a percecéo de que licenciar uma obra é um processo demorado, dificil e pouco transparente. O
Municipio tera de reduzir os custos de contexto de quem pretende investir na conservacao/reabilitagdo do
edificado, tornando os procedimentos de licenciamento desburocratizados, céleres e transparentes;

2. As obras de conservagéo ou reabilitagdo simples tém de ser consideradas como comunicac¢ao prévia/
licenca nos termos do Regime Juridico de Urbanizac&o Edificacdo e o municipio terd pdr em prética os
procedimentos para garantir que o prazo, de 20 dias, para se pronunciar é respeitado;

3.Investir prioritariamente no Levantamento do Patriménio procedendo de forma sistematica ao registo
dos valores patrimoniais que devem ser salvaguardados;

4.Ter um papel proactivo, notificando os proprietarios de prédios degradados, proporcionando apoios
técnicos e canalizando apoios financeiros a realizagdo das obras e disponibilizando um volante de fogos
para realojamentos temporarios;

5. Penalizar com eficacia aqueles que deixam entrar os seus prédios em ruina ou os mantém devolutos;

6. Elaborar e aprovar os instrumentos de gestao territorial necessarios;

7. Criar programas especificos de apoio aos condominios, através de programas de informagéo;
8.Promover a atempada modernizacéo das infraestruturas, exemplo: iluminagado publica;

9. Investir prioritariamente os seus recursos financeiros na reabilitagdo dos equipamentos e espaco
publico, porque sé o municipio pode realizar estes investimentos mas, também, pelo efeito indutor que
tem na valorizacdo geral da cidade, tornando mais atrativo o investimento no edificado privado;

10. Reduzir a dimenséo do parque residencial municipal, alienando-o aos seus arrendatarios e integrando
os edificios municipais devolutos numa bolsa de fogos destinada a arrendamento acessivel a classe
média;

11. Atender a que reabilitar uma area consolidada ndo é apenas intervir no seu edificado ou no seu

espaco publico.
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Estes sdo os espagos onde habitam os seus habitantes, que s&o utlizados pelos seus
trabalhadores e pelos quais nos visitam os turistas. Reabilitar implica intervengbes a nivel do apoio
comunitario, das atividades economicas e culturais, da seguranca, da convivéncia de varias culturas e
geracgOes, dos equipamentos locais, das associa¢fes e coletividades e da sensibilizac@o para os valores

patrimoniais e histéricos de cada edificio, rua, largo, bairro.

Este novo paradigma pressupde uma estratégia assente em sete pilares:

1. Em primeiro lugar, canalizando o investimento publico para aquelas a¢gfes que possam ter maior efeito
de arrastamento na qualificacéo do espago urbano;

2.Em segundo lugar, criando condi¢des para facilitar a transmissé@o da propriedade para o surgimento de
uma nova geragdo de investidores na compra e promocao de prédios e fragBes para reabilitar e arrendar.
3.Em terceiro lugar, acelerando a recuperacao do capital investido, quer através da redugdo do tempo de
atualizacéo da renda, quer pela introducéo do subsidio de renda as familias carenciadas.

4.Em quarto lugar, reduzindo os custos de contexto, tornando muito mais célere a licenga para a
realizacdo das obras e a emisséo da licen¢a de utilizacéo, removendo entraves regulamentares, apoiando
os realojamentos temporarios necessarios a realizagdo das obras.

5.Em quinto lugar, criando condi¢Bes para, de uma forma expedita e desburocratizada, apoiar os
condominios residenciais que tém vindo a aumentar nas zonas antigas da cidade.

6.Em sexto lugar, tornando efetiva a obrigatoriedade da conservagédo periodica do edificado e o restauro
do patrimonio classificado.

7.Em sétimo lugar, reduzindo as expectativas sobre o ganho de mais-valias geradas pela substituigdo

com aumento de edificabilidade, provocando a ruina e a desocupagéo dos edificios.

Trata-se de encarar a reabilitagdo numa 6tica diferente, em que Estado, Municipio e proprietarios
do edificado se tém de articular, cada um com o seu papel, cabendo ao Estado fazer os ajustamentos a
legislagdo que tornem o processo viavel e ao Municipio um papel de dinamizador, regulador e facilitador

da intervencgéo dos proprietarios privados.
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6. OS OBJECTIVOS A ATINGIR

Obijetivos Gerais

Os objetivos gerais para a reabilitacdo urbana de Portimdo podem-se sintetizar nas seguintes ideias:

Reabitar a cidade, aumentar a coesdo social, rejuvenescer o centro da cidade, atrair novas
familias, fixar empresas e emprego.

Reocupar e reutilizar o edificado existente, compactar a cidade consolidada aumentando a
qualidade ambiental e a eficiéncia energética.

Dar prioridade a conservacgéo periodica do edificado.

Identificacédo do estado de conservagéo dos imoveis

Reabilitar o edificado degradado atendendo ao risco sismico e de incéndio.

Manter a memoria da cidade, restaurar o patriménio histérico, arquiteténico e paisagistico de
Portimao.

Manter, recuperar, valorizar e requalificar os equipamentos coletivos e 0 espago publico.
Promover a relagéo da cidade com o rio, mar e a serra

Promover o Plano Diretor Municipal de iluminacéo publica

Promover a implantagdo de infraestruturas nas areas da comunicagéo e sistemas de informagao.
Promover a dinamiza¢do econdmica- social

Promover a mobilidade e acessibilidade para todos os cidadaos

Potenciar a colaboragéo das Universidades sobre a tematica da reabilitagdo Urbana.

Promover as técnicas e saberes de construgdo antigas

Promover a colaboracéo das diversas entidades publicas na operagdo de Reabilitacéo

Criagdo de uma nova politica de sinalética de informacé&o horizontal e vertical

Promover a competitividade e sustentabilidade da cidade, desenvolvimento econémico, e a
criacdo de emprego através do apoio a dinamizagéo do sector privado.

Criacao de grupos de trabalho consultivos, envolvendo entidades publicas e privadas.
Levantamento das matrizes na area da ARU

Bolsa de arrendamento

Construcdo de rede de condutas destinadas a alojar redes publicas de telecomunicag¢des que
venham a ser projetadas, sempre que possivel, nas zonas objeto de intervengfes ao nivel das
infraestruturas viarias

Implementac&o do conceito das cidades inteligentes (Smart Cities)

Promover o festival do Mar
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Obijetivos Especificos até 2029

Sendo o objetivo reabilitar a cidade até 2029, fixaram-se objetivos especificos que constituem um
COMpPromisso a prosseguir, assim o0 municipio:

1. Realizara obras de conservacgéo/reabilitacéo:

a) No patrimoénio municipal de uso publico /equipamentos sociais, administrativos;

b) Nos parques e jardins da cidade;

¢) No parque residencial municipal.

2. Tornard efetiva a realizagado periddica de obras de conservacdo em todo o edificado da cidade.

3. Langara um programa de dinamizacéo e incentivos & reabilitagéo do edificado privado, com vista a que
todos os edificios identificados no Censo de 2011 como em mau e muito mau estado de conservagdo mas
recuperaveis, sejam objeto de obras que lhes garantam um nivel de conservacdo nédo inferior a Bom, de
acordo com o método de avaliagcdo do estado de conservacao definido na regulamentagéo do NRAU.

4. Assegurara que em todas as obras de reabilitacdo profunda de qualquer edificio serdo introduzidas
alteracdes estruturais para reduzir o risco sismico.

5.Lancara um programa de apoio a reabilitacdo e melhoria das condi¢cdes de conforto, habitabilidade,
seguranca, de acessibilidade e eficiéncia energética de condominios residenciais.

6. Assegurara a atratividade do centro histérico através de melhorias ao nivel do ambiente Urbano, da
seguranga e oferta turistica.

7.Criara condi¢des de facil acessibilidade ao centro

8. Assegurara o apoio e articulagdo ao investimento privado no &mbito das operagdes de reabilitagao

urbana
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7. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS AS ACCOES DE REABILITACAO

Quadro de apoios e incentivos as agdes a executar pelos proprietarios e solugdes de financiamento,
em conformidade com o Estatuto dos Beneficios Fiscais, que consagram um conjunto de incentivos a

reabilitacdo Urbana (art.° 71°):

« Prédios arrendados com rendas antigas que sejam objeto de acdes de reabilitacdo

*  Prédios urbanos localizados em ARU (areas de reabilitacdo urbana) que sejam objeto

de agdes de reabilitagdo

Deducéo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario

relacionados com a reabilitacéo, até ao limite €500

Tributagdo a taxa reduzida de 5%, quando estas sejam inteiramente

decorrentes da alienacao de imoveis reabilitados em ARU

Tributagdo a taxa reduzida 5% apds a realizagdo das obras de

recuperagao

Isengdo por um periodo de 5 anos, o qual pode ser prorrogado por

mais 5 anos

Isengdo na 12 transmissd@o de imovel reabilitado em ARU, destinado

exclusivamente a habitacao propria e permanente

Reducdes e isencbes de taxas Municipais em conformidade com o
disposto no art.?67° do DL N.° 307/2009 de 23 de Outubro, com as
alteracdes introduzidas pela Lei 32/2012 de 14 de Agosto
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