..o}

vendas novas

era uma vez uma princesa...

PROPOSTA DE DELIMITACAO DA
AREA DE REABILITACAO URBANA DA LANDEIRA

CAMARA MUNICIPAL DE VENDAS NOVAS
Margo 2022



Ficha Técnica
Delimitac3o da Area de Reabilitagdo Urbana da Landeira

Andrea Gongalves, arquiteta
Camara Municipal de Vendas Novas
Divisdo de Ambiente e Planeamento
Servigo de Gestao Territorial

Contactos
Tel.: 265 807 728

E-mail: andrea.goncalves@cm-vendasnovas.pt

Data
Margo de 2022

Proposta de Delimitagdo da ARU da Landeira Pagina 2 de 23



—
ima vez unm ¢
iNDICE
R 1V O O N 5
000 O o o [ o o H ST 5
B0 T =] 4 1Yo USSR 6
JE R V1< oo [o] o} -4 I F PP PO ST PR PRUPPPPTRPP 7
2. DELIMITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA ......ccoevverrerteereressessesessessessessssssssssessesessesessesssssssessessesseseses 9
2.1. MemOria descritiva @ JUSTIFICAtIVA .....ei ittt ettt sb ettt ea e e sbe e b e e 9
2.1.1. DIiagNOStICO UIDAaNISTICO «...eeiueeiiiiiiie ettt ettt ettt st e s bt e be e be et et e saeesbeesbeenbeeabens 9
ESTrutura Urbana € SUG EVOIUGE0 .....eiiuiieiiie ittt ettt ettt ettt ettt e bt et e s s bt e e sateebe e e sateenbseensbeenaee 9
[ E=Y={ = Yo To U o - o - IR UPROPRPP 10
2.1.2. Objetivos eStratégiCOS @ PrOSSEEUIN ....cciutiiteriieriertiestte st eite et etesteesteesbeebesatesatesbeesbeeseenseeatesaeesaeanbeeeenns 11
2.1.3. Critérios subjacentes a delimitagdo da ARU ........couiiiiiiiiiiiii ittt sttt st s 13
2.2. Delimitagdo da 4rea abrangida .......ccocciii i e e e e e e e s e e e et e e e ataeeeenaes 14
2.3. Definigdo do tipo de operagdo de reabilitagdo Urbana......cccvicceeecieeiiieciee e e e e s 16
2.4. Quadro de apoios e incentivos as agdes de reabilitagao .........cooieririiiiiirieree e 16
L 11T N Y T3 F= Y ot <1 e 1SRRI 17
Incentivos fiscais associados a0s IMPOSTOS MUNICIPAIS .eevuveerviiiriieriie ittt et esbae b s 17
Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios FISCAIS ....ccovveeeiriuiieeiiiiiieiiiee e 18
2.5. Operag0es elegiveis para acesso a0s aP0ios € INCENTIVOS. ......cuuieeeiiereieiieeerteeeeerreeeeser e e e srreeeeerreeessaeeesanees 19
Refer@ncias BiblIOZrafiCas ......cciiiiiieeeiiiiiiiiiiieiieiceeereeenneeeeeeeeeennssssssseseennsssssssseesesnnssssssssssennnnssssssssessnnnssssssssensnnn 20
ANEXO - Planta com Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana da Landeira .........c.ceceeeeeeerererrerersesesesseseesens 21

Proposta de Delimitagdo da ARU da Landeira Pégina 3 de 23






1. AMBITO

1.1. Introducgao

O presente documento visa enquadrar e fundamentar a proposta de delimitacido da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU)

da Landeira, nos termos previstos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana® (RIRU).

A ARU, conforme definido na alinea b) do artigo 22 do RJRU, corresponde a “drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradag¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utiliza¢éo
coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacéio coletiva, designadamente no que se refere as suas condicbes de
uso, solidez, sequranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de uma operagdo de

reabilitagéo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana”.

A cada ARU corresponde uma Operac¢do de Reabilitacdo Urbana (ORU), entendida, de acordo com a alinea h) do artigo
22 do RJIRU, como “o conjunto articulado de intervengées visando, de forma integrada, a reabilitagéo urbana de uma

determinada drea”.

Ao abrigo do n.23 do artigo 72 do RJRU, propde-se primeiramente a aprova¢do da proposta de delimitagdo da ARU da

Landeira, remetendo para momento posterior a aprovagao da ORU correspondente, a desenvolver subsequentemente.

Presentemente, tem-se vindo a assistir a necessidade de construir uma visdo estratégica e abrangente de intervencgao
urbana que tire partido das mudancas e transformag&es que cada interven¢do e/ou agdo promove, nomeadamente as
de iniciativa publica que incidem nas infraestruturas, equipamentos e espac¢os publicos. Parte-se do principio, e a
experiéncia tem vindo a demonstrar, que, este tipo de a¢bes de iniciativa publica, tém impacto na regeneracdo e
sustentabilidade do sistema urbano como um todo, também pela capacidade de alavancar a iniciativa privada. Ndo
obstante, a estratégia do Municipio ndo passa apenas pela intervencdo nas infraestruturas, equipamentos e espacgos
publicos e de uso coletivo, pelo que tem vindo a ser planeada a intervencdo no edificado existente, privado, que se
encontra em estado de degradagdo avancado e/ou devoluto, por meio da sua aquisi¢do e reabilitagdo, o que no caso
especifico da Landeira e do seu nucleo mais antigo, podera vir a ser preponderante para alcancar objetivos de
regeneracdo urbana: reabilitar a dimensao fisica daquela area, mas também social e econdmica, através do aumento de

oferta habitacional (o que tem vindo a ser sublinhado como uma caréncia) e fixacdo de populagdo.

1 Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de outubro, alterado pela Lei n.2 32/2012 de 14 de agosto, pelo Decreto-Lei n.2 136/2014 de 9 de
setembro, pelo Decreto-Lei n.2 88/2017 de 27 de julho e pelo Decreto-Lei n.2 66/2019 de 21 de maio.
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E com este objetivo que se propde a delimitacdo da ARU da Landeira, a incidir no nticleo mais antigo, de forma a
reverter o processo de degradacgdo fisica do edificado existente, qualificando o espago publico, valorizando os
monumentos e elementos histérico-simbdlicos da aldeia e reativando as relagGes socioespaciais com a respetiva
envolvente (isto é, entre o centro histdérico e o centro ativo, onde se concentram valéncias de equipamentos/servigos

publicos).

1.2. Objetivos

O conceito de reabilitacdo urbana define-se, nos termos da alinea j) do artigo 22 do RIRU, como

“..a forma de interveng@io integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e
imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de
remodelagdo ou beneficia¢do dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos
ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de constru¢do, reconstrugdo, ampliagdo, alteracdo, conservagdo ou

demoligdio dos edificios”.

Nesta perspetiva, a reabilitacdo urbana visa essencialmente habilitar o patriménio construido, modernizando-o e
adaptando-o as exigéncias atuais, constituindo, este, um dos primeiros objetivos da delimitagdo da ARU da Landeira.
Porém, é igualmente objetivo da presente delimitagdo da ARU implementar uma estratégia de regeneragdo urbana
entendida como uma visdo e agdo, abrangentes e integradas, que procuram trazer melhoria duradoura a condicdo
fisica, social, econdmica e cultural da Landeira, em resposta as exigéncias da vida contemporanea.

Ou seja, é objetivo da presente proposta de delimitagdo da ARU da Landeira alavancar igualmente a reabilitagdo social,
econdmica e cultural da aldeia. Por um lado, através da protecdo e valorizagdo das caracteristicas histéricas da malha
urbana e do patrimdnio arquitetdénico existente, preservando a respetiva identidade e autenticidade. Por outro, através
da disponibilizagdo de oferta habitacional, colocando no mercado os edificios degradados, em ruinas e/ou devolutos
que vierem a ser reabilitados, o que proporcionara a fixacdo de mais populacdo e a dinamizacdo socioecondmica
daquela area. Pretende-se, por meio de acdo integrada e abrangente, de iniciativa publica, mas também privada,

inverter o processo de declinio do nucleo antigo, principal reservatério da memdria coletiva da aldeia.

Neste contexto, a delimitacdo da ARU da Landeira decorre, por um lado, da necessidade de criar estimulos ao
investimento privado, por meio da atribuicio de beneficios fiscais e incentivos financeiros para a reabilitacdo do
edificado existente, e por outro, da pertinéncia desses estimulos serem enquadrados numa estratégia de reabilitacdo
urbana, articulada com um programa de investimentos publicos. Sublinha-se ainda que a relevancia da delimitacdo da

ARU da Landeira deve ser compreendida a luz das oportunidades de financiamento dos investimentos publicos e
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privados em reabilitagdo urbana, previstos em programas nacionais e comunitarios, e para as quais a definicdo de uma

ARU constitui um instrumento imprescindivel.

Atendendo a estes pressupostos, a delimitagdo da ARU da Landeira e a consequente elaboragdo e aprovacdo da ORU
apresentam-se como iniciativas decisivas para a promogdo da reabilitagdo urbana nesta aldeia, estimulando e
alavancando a iniciativa privada para a reabilitacdo dos edificios particulares e dotando os agentes publicos, em
particular o Municipio, de recursos e oportunidades adicionais para intervir na reabilitacdo, quer do espaco publico,

como no edificado existente e que se encontra em avangado estado de degradacao.

1.3. Metodologia

O presente documento da forma ao processo de delimitagdo da ARU da Landeira, de acordo com o disposto no n.2 2 do
artigo 132 do RJRU, devendo ser-lhe dada consequéncia através da elaboragdo e aprovacdo de instrumento préprio que

concretize a ORU.

No presente caso, atendendo ao objetivo de intervir de forma integrada na reabilitacdo do edificado e qualificacdo das
infraestruturas, equipamentos e espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e
revitalizacdo do tecido urbano, prople-se a realizagdo de uma ORU sistematica enquadrada por um Programa

Estratégico de Reabilitagdo Urbana, em conformidade com a alinea b) do artigo 162 do RJRU.

Segundo o RJIRU, quer a delimitagdo da ARU, quer a aprovagao da ORU, sdo competéncias da Assembleia Municipal, sob
proposta da Camara Municipal, podendo a aprovagao da delimitagdo da ARU e da ORU ocorrer em momento distinto,

sendo esta a metodologia que se propde no presente caso.

A proposta de delimitagdo da ARU foi estruturada tendo como referéncia os pressupostos enunciados no RJRU e inclui a
respetiva memdria descritiva e justificativa, que define os critérios subjacentes a delimitacdo da area abrangida e os
objetivos estratégicos a prosseguir, a planta com a delimitagcdo da area abrangida e o quadro dos beneficios fiscais
associados aos impostos municipais. Conforme referido, € um processo que decorre da necessidade de haver estimulos
a reabilitagdo urbana para os proprietarios privados no nucleo mais antigo da Landeira e da pertinéncia desses
estimulos serem enquadrados numa estratégia integrada de reabilitacdo urbana, articulada com um programa de

investimentos publicos.

A proposta de delimitacdo da ARU da Landeira tem subjacente o quadro de definigdes adotado no RJRU e plasmado no

seu artigo 2.2, nomeadamente as seguintes:
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«Acessibilidade» o conjunto das condigbes de acesso e circulagdo em edificios, bem como em espagos publicos,
permitindo a movimentagdo livre, auténoma e independente a qualquer pessoa, em especial as pessoas com

mobilidade condicionada;

«Area de reabilitagio urbana» a drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacéo
ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagGo coletiva e dos espagos
urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez,
seguranga, estética ou salubridade, justifique uma interven¢do integrada, através de uma operagdo de

reabilitagdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana;

«Edificio» a construgcéio permanente, dotada de acesso independente, coberta, limitada por paredes exteriores ou

paredes meeiras que vdo das fundagdes a cobertura, destinada a utilizagdo humana ou a outros fins;

«Imdvel devoluto» o edificio ou a fragdo que assim for considerado nos termos dos artigos 2.2 e 3.2 do Decreto-

Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto?;

«Entidade gestora» a entidade responsdvel pela gestdo e coordena¢do da operagdo de reabilitagdo urbana

relativa a uma drea de reabilitagdo urbana;

«Fragdo» a parte autonoma de um edificio que retna os requisitos estabelecidos no artigo 1415.2 do Cddigo Civil,

esteja ou ndo o mesmo constituido em regime de propriedade horizontal;

«Habita¢do» a unidade na qual se processa a vida de um agregado residente no edificio, a qual compreende o

fogo e as suas dependéncias;

«Operagdo de reabilitagio urbana» o conjunto articulado de intervengbes visando, de forma integrada, a

reabilitacdo urbana de uma determinada drea;

«Reabilitagdo de edificios» a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de segurang¢a funcional, estrutural e construtiva a um ou a vdrios edificios, as construgdes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fragées eventualmente integradas
nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptidbes funcionais, determinadas em fungdo das opg¢des de reabilitacéo
urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou o mesmo uso com padrbes de desempenho mais

elevados, podendo compreender uma ou mais operagées urbanisticas;

«Reabilitagdo urbana» a forma de intervencgdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimdnio
urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizagdo de
obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos
urbanos ou verdes de utilizagGo coletiva e de obras de construgcdo, reconstrucdo, ampliagdo, alteragdo,

conservagdo ou demolicdo dos edificios;

2 Na redacdo conferida pelo Decreto-Lei n.2 67/2019 de 21 de maio.
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«Unidade de interven¢do» a drea geograficamente delimitada a sujeitar a uma intervenglo especifica de
reabilitagdo urbana, no dmbito de uma operagdo de reabilitagGo urbana sistemdtica aprovada através de
instrumento proprio, com identificacdo de todos os prédios abrangidos, podendo corresponder a totalidade ou a

parte da drea abrangida por aquela operagdo ou, em casos de particular interesse publico, a um edificio.

2. DELIMITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA

2.1. Memdria descritiva e justificativa

2.1.1. Diagnéstico Urbanistico

Estrutura urbana e a sua evolugao

A Landeira sera a povoagdo mais antiga do Concelho de Vendas Novas (Coelho e Marques, 1991), devendo a sua origem
a localizagcdo privilegiada no cruzamento de vias importantes, nomeadamente a “Estrada dos Espanhdis”, de ligacao
entre Lisboa e Espanha (passando pela Aldeia Galega, atual Montijo, Landeira, Montemor-o-Novo, Evora e Elvas), e a
“Estrada Real”, que liga o norte, por Vila Franca, a Beja (passando pela Landeira, Alcacer do Sal e Odivelas), entre
outros, e que remontam ao século XIV e XV. A Landeira constituiu-se, assim, como ponto de passagem e paragem
obrigatdrio na denominada “Estrada dos Espanhdis”, mais tarde também denominada de “Estrada Velha” (Coelho e
Marques, 1991; CMVN, 1994; CMVN, 2020).

A sua importancia perdurou até que a “Estrada Nova” comegou a ganhar relevancia ao permitir encurtar caminho na
ligacdo entre Lisboa e Evora, ligando a Aldeia Galega e Atalaia, por Pegdes, a Vendas Novas, Montemor-o-Novo e Evora
(Coelho e Marques, 1991). E neste contexto que o aglomerado de Vendas Novas tem a sua origem. A “Estrada Nova”,
nos finais do século XVII, ja suplantava a “Estrada Velha” e Vendas Novas acabou por substituir a Landeira enquanto

lugar de passagem.

Do nucleo primitivo da Landeira, com excec¢do da Igreja de Nossa Senhora da Nazaré, a velha fonte entaipada e uma ou
outra casa na proximidade, todas as restantes edificagdes, casas e estalagens desapareceram (Coelho e Marques,
1991). O ndcleo mais antigo da Landeira, conforme descrito nos Estudos de Caracterizagdo do Plano Diretor Municipal
(PDM) em vigor, elaborados em 1994, desenvolve-se em torno da Igreja, e caracteriza-se por um conjunto de casas de
arquitetura modesta, onde o branco predomina, com vaos sem emolduramento e cobertura de duas aguas revestidas a
telha canudo que pousam em beirado simples (CMVN, 1994). Caracteriza-se igualmente pela configuracdo do tecido
urbano e do seu tracado que parece resultar de um processo de acomodac¢ado e adaptacdo a morfologia do lugar, e em

particular a sua topografia.
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Para além do nucleo mais antigo, a Landeira desenvolveu-se, para norte, até a estrada municipal 519, nomeadamente
através de um loteamento promovido pela Camara Municipal, na década de 70 (CMVN, 2011), e da implantagdo de
equipamentos e servicos publicos, bem como espagos verdes de recreio e lazer. Esta area de cariz mais recente
diferencia-se do nucleo antigo, ndo sé pelas caracteristicas do seu edificado (onde prevalecem as moradias em banda
ou geminadas), mas também pela estrutura da parcela/lote e do tragado da malha urbana.

Quer no PDM em vigor, como no Plano de Urbanizagdo (PU) da Landeira, também em vigor, sdo previstas areas de
expansdo da Landeira, e pese embora a procura de habitagdo que tem vindo a ser sublinhada, estas dreas ndo foram
concretizadas. A Landeira encontra-se delimitada pelas caracteristicas naturais do territério, nomeadamente pelo vale
da ribeira da Marateca, pelo limite administrativo do Concelho de Vendas Novas (com Palmela) e uma grande
propriedade privada. As areas previstas, e possiveis, para expansdo da aldeia correspondem, assim, as areas de

terrenos de propriedade privada.
Integracdo urbana

A Landeira caracteriza-se sobretudo pelo seu valor simbdlico e histérico enquanto ponto de cruzamento entre varios
caminhos de ligagdo entre o litoral e o interior e o norte e o sul. Do patriménio arquiteténico destaca-se a Igreja de
Nossa Senhora da Nazaré (Figura 1), a construgdo mais antiga de todo o Concelho e uma rara e importante obra de
transi¢cdao do gotico para o manuelino (Coelho e Marques, 1991). Embora tenha estado votada ao abandono e sofrido
intervengGes e reconstrucdes descaracterizadoras, foi alvo de obras de beneficiaggo em 1980 (Coelho e Marques,
1991). Para além da Igreja destaca-se a velha fonte entaipada (Figura 2) e o lavadouro municipal (Figura 3), como
imdveis com interesse e identificados no ambito dos trabalhos de elaboragdo do PU da Landeira. O restante edificado

do nucleo mais antigo implanta-se ao longo do tragado das ruas, em lotes que variam na sua dimensao.

Figura 1 | Igreja de Nossa Senhora da Figura 2 | Fonte. Figura 3 | Lavadouro
Nazaré e respetiva envolvente. municipal.

A data da elaboraciio dos Estudos de Caracterizacdo do PDM em vigor verificava-se, nas edificagdes do nicleo mais
antigo, a alteragdo de escala e proporgdes, de cores, bem como a introdugdo de materiais desadequados e de formas

x

descaracterizadoras daquela area, que conduzem inevitavelmente a perda de identidade. Apesar da preocupacdo
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sublinhada no PDM, e da introduc¢do de algumas medidas de salvaguarda no PU da Landeira, verifica-se, atualmente, o
intensificar dos problemas referidos resultantes de intervengGes no edificado existente, com inclusdo de elementos e
materiais desadequados e dissonantes, bem como a implantacdo de alguns edificios mais recentes desenquadrados do
contexto, com recuos nos alinhamentos das fachadas, alterando os planos marginais das ruas e, portanto, o seu
caracter (Figura 4). Salienta-se ainda o aumento de edificios degradados, alguns em ruina, e devolutos. Igualmente é de
sublinhar a degradacao e desqualificacdo do espaco publico, pouco apelativo, desadequado as condi¢Ges de usufruto
com constrangimentos a mobilidade pedonal e acessivel, falta de arborizacdo e estacionamento desregrado. Todo este
cenario tem vindo a contribuir para a descaracterizagdo da autenticidade e identidade do lugar, e que é premente

preservar pelo seu simbolismo e histéria (Figuras 5 e 6).

Figura 4 |Rua General Humberto Delgado. Figura 5 | Praca da Republica. Figura 6| Travessa da Liberdade.

2.1.2. Objetivos estratégicos a prosseguir

Conforme disposto no artigo 3.2 do RJRU, a reabilitagdo urbana deve contribuir, de forma articulada, para a

prossecucdo dos seguintes objetivos, que se assumem também como objetivos gerais da ARU da Landeira:

a) Assegurar a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;
b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacdo;

¢) Melhorar as condicées de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos espagos néo

edificados;
d) Garantir a protegdo e promover a valorizagdo do patrimonio cultural;

e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacGo e

competitividade urbana;
f) Modernizar as infraestruturas urbanas;

g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
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h) Fomentar a revitalizagGo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em que as
agles de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua execugdo

com intervencgdes de natureza social e econdmica;
i) Assegurar a integragdo funcional e a diversidade econémica e sociocultural nos tecidos urbanos existentes;
j) Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagéo coletiva;

k) Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a incluséo social e a coesdo

territorial;

1) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso ds infraestruturas, equipamentos, servigos e

fungbes urbanas;
m) Desenvolver novas solugées de acesso a uma habita¢do condigna;

n) Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair fungbes

urbanas inovadoras e competitivas;

o) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via publica e dos

demais espagos de circulagdo;
p) Promover a criagéGo e a melhoria das acessibilidades para cidadGos com mobilidade condicionada;

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

Por sua vez, sdo objetivos especificos da ARU da Landeira, os seguintes:

1. Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados, promovendo a reocupacao e reutilizacdo
do edificado existente, com foco no aumento da oferta de habitagdo, a qual devera ser adequada as
necessidades e padrdes atuais, quer em termos de funcionalidade, como em condi¢ées de conforto e

eficiéncia energética;
2. Reabilitar o nucleo histérico da aldeia, tecido urbano que se encontra em degradacao;
3. Preservar e valorizar os principais elementos do patrimdnio histdrico e arquitetdnico da aldeia;

4. Requalificar o espaco publico, promovendo a gestdo eficiente da via publica e demais espacos de circulagao,
zonas de estar e contemplacdo, areas de enquadramento do patriménio arquitetdnico de interesse, inclusdo
de dareas verdes e introdugdo de medidas de adaptacdo a fendmenos extremos decorrentes das alteragdes

climaticas.

5. Dotar o espaco publico de condi¢cbes de acessibilidade para cidaddos com mobilidade condicionada,

garantindo a criacdo dos percursos necessarios de ligacdo de e para os servicos, equipamentos e espacos de
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uso coletivos da aldeia, e eliminar as barreiras arquitetonicas, potenciando, deste modo, o desenvolvimento

de um espaco urbano inclusivo.

A ARU da Landeira proposta, abrange o nucleo mais antigo da aldeia, sendo expectavel atingir os objetivos delineados,
através do incentivo fiscal e financeiro a iniciativa privada na reabilitacdo do edificado residencial e afeto a atividades
econdmicas, mas também pela iniciativa publica, nomeadamente pela possivel aquisicdo de imdveis devolutos,
respetiva reabilitacdo e disponibilizacdo no mercado habitacional. Paralelamente, a ORU a desenvolver devera definir e
programar diversas agOes estruturantes de reabilitacdo e qualificagdo do espago publico, das infraestruturas urbanas,

dos espacos verdes de utilizacdo coletiva, equipamentos publicos e do patriménio histdrico e arquitetdnico.

Considera-se que esta componente tera duplo resultado: regeneracdo do nucleo antigo da Landeira através de
intervengGes no espaco publico, dotando-o de melhores condi¢Ges de conforto e qualidade ambiental e paisagistica e,
impulsionando os privados a intervir no espac¢o construido privado, em particular no parque habitacional existente,
degradado, obsoleto e/ou devoluto. O espaco publico e os equipamentos coletivos sdo encarados como elementos
urbanos estruturantes, motores de urbanidade, os quais tém um papel crucial na estruturacdo da aldeia. No entanto,
esta qualificacdo deve ser acompanhada pela qualificacdo do espaco privado. Neste sentido, ao intervir no espaco
publico e nos equipamentos, espera-se conseguir impulsionar a iniciativa privada, alavancada pelos incentivos fiscais e

pela possibilidade de recorrer aos Instrumentos Financeiros disponiveis no presente quadro comunitario.

2.1.3. Critérios subjacentes a delimitagao da ARU

O presente processo de delimitagdo da ARU da Landeira assimila os critérios e objetivos gerais enunciados no RJRU e,

mais especificamente, os objetivos estratégicos considerados para a aldeia.

Assim, o critério subjacente a delimitagdo da ARU da Landeira definiu a integragdo do nucleo mais antigo da aldeia, por

se entender que 0 mesmo se encontra no ambito da alinea b) do artigo 22 do RIRU em virtude

da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagGo
coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagio coletiva, designadamente no que se refere as suas
condi¢des de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de

uma operagdo de reabilitacdo urbana {(...).

As areas de ocupacdo mais recente, correspondentes ao loteamento municipal iniciado nos anos 70 (CMVN, 2011) e a
drea de equipamentos e servigos, devido as suas caracteristicas fisicas, de uso e estado de conservacdo, ndo foram

integradas na presente proposta, por se entender que ndo preenchem os requisitos de enquadramento numa ARU.
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Com esta delimitagdo pretende-se essencialmente dotar o nucleo mais antigo de um instrumento capaz de estimular a
reabilitacdo urbana, integrada e abrangente, promovendo a¢Ges de transformacdo das zonas obsoletas e em

degenerescéncia, e intervenc¢des na reestruturagao e qualificacdo dos espacgos publicos e edificacGes existentes.

Neste sentido, foram adotados os seguintes critérios para a delimita¢do da ARU:

e Coeréncia com a configuracdo da estrutura urbana da aldeia e sua evolugao, integrando na ARU todo o nlcleo

mais antigo;

e Coeréncia com os instrumentos de gestdo do territorial, PDM de Vendas Novas e PU da Landeira, bem como

outros instrumentos de planeamento estratégico e de programacado de investimentos publicos mais recentes.

e Enfoque nos espagos urbanos onde o numero de edificios degradados, em ruina e devolutos é mais significativo
e que, por isso, carecem de uma estratégia integrada de reabilitacdo urbana, em que os investimentos de
natureza publica em reabilitacdo e requalificacdo dos espagos publicos sejam acompanhados de um programa

de estimulos a iniciativa privada;

e Enquadramento dos principais elementos do patrimdnio histdrico e arquitetdnico de interesse da aldeia;

A aplicacdo destes critérios teve em consideragdo os Estudos de Caracterizacdo (CMVN, 1994) desenvolvidos no ambito
do PDM de Vendas Novas em vigor, o Relatdrio que integra o PU da Landeira (CMVN, 2011), bem como o trabalho de
campo desenvolvido, que, na sua articulagdo, se consideram ser especialmente relevantes para a compreensao das
particularidades da estrutura urbana da Landeira, e que atestam a coeréncia da configuracdo adotada para a

delimitagdo da ARU.

2.2. Delimita¢do da area abrangida

A area abrangida pela ARU da Landeira inclui, essencialmente, o nucleo mais antigo da aldeia, conforme identificado
nos Estudos de Caracterizacdo do PDM (CMVN, 1994 — Figura 7), integrando ainda o Lavadouro, a Fonte, a Creche e
Jardim de Infancia, com localizacdo na Rua Joaquim Agostinho, e o Centro de Dia para Idosos, sito na Rua 30 de

Novembro.

A proposta da ARU tem, assim, a seguinte delimitac¢do:

e a sul e a oeste, coincide com o perimetro urbano em vigor, resultante da alteragdo introduzida pelo PU da

Landeira (Figura 8);
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e anorte, coincide com a Travessa Vala do Termo, Rua 25 de Abril, limite tardoz do lote onde se implanta o Centro
de Dia, Rua 30 de Novembro, limite tardoz dos lotes localizados na Rua General Humberto Delgado (coincidindo
com o limite do espaco classificado no PU como Zona habitacional consolidada de tipo 1), Rua Marechal Costa
Gomes, incluindo o Lavadouro, Rua Ary dos Santos, Rua Joaquim Agostinho e limite tardoz da Creche e Jardim de

Inféncia;

e e aeste, igualmente pelo perimetro urbano em vigor.

A ARU da Landeira, aqui proposta, abrange uma drea com cerca de 6, 5 hectares.

Figura 7 | Nucleo antigo da Landeira identificado nos Estudos de Caracterizagdo do
PDM de Vendas Novas (CMVN, 1994, p.7.14).

ESPAGOS RESIDENCIAIS

Zona habitacional consolidada de tipo |
Zona habitacional consolidada de fipo Il

Zona urbana a reconverter para uso habitacional

I
]
==

ESPAGOS DE USO ESPECIAL
- Zona de equipamentos existentes
[
]

Zona de infraestruturas (reservatorio de agua)

ESPAGOS VERDES

Zona verde de enquadramento e recreio

Figura 8 | Solo urbanizado e subcategorias de espago (CMVN, 2011, p. 29).
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2.3. Definigdo do tipo de operagdo de reabilitagcdo urbana

Atendendo aos objetivos estratégicos a prosseguir com a implementacdo da delimitacdo da ARU da Landeira, a
respetiva ORU devera ser do tipo sistemdtica para efeitos de uma intervencao integrada de reabilitagdo urbana, dirigida
a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos publicos de utilizacdo

coletiva, associada a um programa de investimento publico, de acordo com o disposto no n.2 3 do artigo 8.2 do RJRU.

Embora o modelo de gestdo da ARU e de execugdo da ORU devam ser definidos posteriormente no Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana, conforme determinam os artigos 102 e 112 do RJRU, prevé-se que seja o Municipio
de Vendas Novas a revestir a qualidade de entidade gestora, e que o modelo de execug¢do da ORU a adotar seja o de

iniciativa da entidade gestora.

Prevé-se ainda que o prazo de execuc¢dao da ORU da Landeira seja de 15 anos, prorrogdvel, nos termos do artigo 202 do

RJIRU.

2.4. Quadro de apoios e incentivos as a¢oes de reabilitacdo

A delimitagcdo da ARU atribui a area um conjunto significativo de apoios e incentivos a reabilitagdo urbana, conforme
estabelece o artigo 142 do RJRU. Neste ambito, destaca-se a obrigacdo da definicdo dos beneficios fiscais associados aos
impostos municipais sobre o patrimdnio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto
municipal sobre as transmissGes onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislagGo aplicdvel. Decorre também da
delimitacdo da ARU a atribuigdo aos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou
fragées nela compreendidos o direito de, nos termos estabelecidos na legislagdo aplicdvel, sem prejuizo de outros

beneficios e incentivos relativos ao patrimdnio cultural.

Assim, os apoios e incentivos a atribuir na ARU da Landeira sdo de natureza financeira e fiscal, e decorrem da lei em
vigor. No que se refere aos incentivos financeiros concretizados pela reducdo de taxas municipais relativas a
urbanizagdo, edificagdo, reforco de infraestruturas, utilizacdo e ocupagdo do espago publico municipal ou da via
publica, por uma questdo de equidade entre os municipes, assumem-se 0s mesmos incentivos financeiros estabelecidos

na ARU de Vendas Novas.

Deste modo, sem prejuizo de outros incentivos ou apoios existentes ou a criar, referem-se aqueles que, no atual
quadro legal, se consideram mais relevantes, podendo, no entanto, vir a presente ARU ser adaptada a novos regimes de

incentivos fiscais, conformando-se com eles de forma automatica e sem necessidade de revisdo.
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Incentivos financeiros

Redugdo de 80% do valor das taxas relativas a urbanizagdo, edificagdo, refor¢o de infraestruturas, utilizagdo e

ocupacao do espaco publico municipal em obras de reabilitagdo urbana e de reabilitagdo de edificios;

Reducdo de 50% das taxas devidas pela avaliacdo do estado de conservacdo dos edificios e suas fracdes?;

Redugdo durante 3 anos de 80% do valor das taxas relativas a ocupagao da via publica em estabelecimentos

comerciais/servicos a funcionar em edificios reabilitados.

Incentivos fiscais associados aos impostos municipais

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

4.
permanente”;

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

méaximo de trés anos a contar da data de aquisi¢3o’;

Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT) na primeira transmissdo,
subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando

localizado em &rea de reabilitagdo urbana, também a habita¢do prépria e permanente®;

Agravamento da taxa de IMI ao triplo nos casos de prédios urbanos que se encontrem devolutos hd mais de
um ano e de prédios em ruinas, considerando-se devolutos ou em ruinas, os prédios como tal definidos em

diploma préprio’ (conforme disposto no artigo 1122 CIMI).

3 Incentivos decorrentes do disposto no artigo 452 do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

41ldem.

5|dem.

6 dem.

7 Decorre do disposto no artigo 1122 do Cédigo Do Imposto Municipal Sobre Iméveis.
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Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués decorrentes da
primeira alienagdo, subsequente a intervencgdo, de imdvel localizado em area de reabilitagdo urbana, sdo

tributadas a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da op¢do pelo englobamento?;

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués sdo
tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes
do arrendamento de imodveis situados em "drea de reabilitagdo urbana", recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilita¢io®;

IVA 3 taxa reduzida de 6% em obras de reabilitacdo urbana®®.

Os apoios e incentivos descritos no presente capitulo apenas serdo concedidos a intervengdes que se enquadrem,

cumulativamente, nas defini¢es de reabilitacdo urbana e reabilitacdo de edificios constantes no RJRU, ndo se

aplicando a construgdes a edificar em lotes vazios.

Os prédios urbanos localizados na ARU beneficiam dos incentivos indicados acima, desde que preencham

cumulativamente as seguintes condi¢des, de acordo com o artigo 452 do Estatuto dos Beneficios Fiscais:

b)

<)

Sejam objeto de intervengdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos RJRU, ou do regime
aplicével a reabilitacdo de edificios ou fragdes auténomas, consagrado pelo Decreto-Lei n? 95/2019 de 18 de

julho;

Em consequéncia da intervenc¢do prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagao esteja dois
niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no

Decreto-Lei n? 266-B/2012, de 31 de dezembro, €;

Sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que
se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n2 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n2 194/2015,
de 14 de setembro e pelo Decreto-Lei n.2 95/2019 de 18 de julho.

8 Incentivos decorrentes do disposto no artigo 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

9 |dem.

10 Incentivo decorrente do articulado da alinea a) do n.21 do artigo 182 e do Cddigo do IVA e do ponto 2.23 da Lista | anexo ao
mesmo diploma.
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Os incentivos financeiros e fiscais a reabilitacdo do edificado serdo concedidos apds a boa conclusdo das obras,
atestada pelos servicos competentes do Municipio de Vendas Novas, e cessardo sempre que se verifique que a obra

nao se realizou de acordo com o projeto aprovado ou que foram feitas demoligdes ndo autorizadas.

Saliente-se que, nos termos da alinea b) do artigo 142 do RJRU, a delimitagdo de uma ARU confere aos proprietarios e
titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos, o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacdo aplicdvel, sem

prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimdnio cultural.

2. 5. Operagoes elegiveis para acesso aos apoios e incentivos

As operagdes elegiveis para acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros sdo as previstas no RIRU e que se
enquadram nas definicGes de reabilitacdo urbana e reabilitacdo de edificios constantes do seu artigo 22, ou no Regime
aplicével a reabilitacdo de edificios ou fragdes autdonomas, consagrado pelo Decreto-Lei n2 95/2019 de 18 de julho, ndo

se aplicando a construgdes a edificar em lotes vazios.

Os beneficios apenas serdo concedidos no final do processo, na sequéncia da verificagdo do cumprimento dos

requisitos de reabilitacdo urbana legalmente previstos.

Para clarificar quais as interveng¢des a apoiar, apresenta-se o seguinte quadro resumo:

Defini¢ao de acordo com o RJUE

DR R E (DL n.2 555/99, de 16 de Dezembro, na sua redagio atual)

Obras de construgdo subsequentes a demolicdo, total ou parcial, de uma edifica¢Go

Obras de reconstrugao . . o
existente, das quais resulte a reconstituicGo da estrutura das fachadas.

Obras de que resulte a modificagdo das caracteristicas fisicas de uma edificacdo existente,
ou sua fragdo, designadamente a respetiva estrutura resistente, o numero de fogos ou
divisdes interiores, ou a natureza e cor dos materiais de revestimento exterior, sem
aumento da drea total de construgdo, da drea de implantagdo ou da altura da fachada.

Obras de alteragao

Obras de que resulte o aumento da drea de implantagdo, da drea total de construgdo, da
Obras de ampliagao altura da fachada ou do volume de uma edificagdo existente, se indispensaveis para dotar
o edificado a reabilitar de novas aptiddes funcionais.

Obras destinadas a manter uma edificagdo nas condi¢bes existentes a data da sua
Obras de conservagao : construgdo, reconstrugdo, ampliagdo ou alteragdo, designadamente as obras de restauro,
reparagdo ou limpeza

Obras de destruicdo, total ou parcial, de uma edificagdo existente, desde que

Obras de demoli¢ao . . . .
¢ antecedendo um dos tipos de obras referidas nas linhas anteriores.
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