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1. AMBITO

1.1. Introducao

O presente documento visa enquadrar e fundamentar a proposta de delimitacdo da area de Reabilitacdo

Urbana (ARU) de Picarras, nos termos previstos no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana® (RJRU).

No atual quadro de significativa degradacdo das nossas areas urbanas antigas, o desenvolvimento de a¢des
de reabilitacdo e de regeneracdo urbana devem constituir uma prioridade das politicas publicas nacionais
e locais. Segundo RIRU “a reabilitacGo urbana assume-se hoje como uma componente indispensdvel da
politica das cidades e da politica de habitagdo, na medida em que nela convergem os objetivos de
requalificacdo e revitalizacdo das cidades, em particular das suas dreas mais degradadas, e de qualificagdo
do parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentdvel das

cidades e a garantia, para todos, de uma habita¢éo condigna”.

Nesse sentido a ARU, conforme definido na alinea b) do artigo 2.2 do RIRU, corresponde a “a drea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condicbes de uso, solidez, sequranca, estética ou
salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de uma operacdo de reabilitagdo urbana

aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana”.

Cada ARU corresponde a uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), entendida, de acordo com a alinea
h) do artigo do 2.2 RIRU, como “o conjunto articulado de interven¢des visando, de forma integrada, a

reabilitacdo urbana de uma determinada drea”.

Presentemente, tem-se vindo a assistir a necessidade de construir uma visdo estratégica e abrangente de
intervencdo urbana que tire partido das mudancas e transformacdes que cada intervencdo e/ou agdo
promove, nomeadamente as de iniciativa publica que incidem nas infraestruturas, equipamentos e espacos
publicos. Parte-se do principio, e a experiéncia tem vindo a demonstrar, que, este tipo de agdes de iniciativa
publica, tém impacto na regeneragdo 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 intervengdo nas infraestruturas, equipamentos e espacos publicos de uso coletivo, pelo que tem vindo

a ser planeada a intervencdo no edificado existente, privado, que se encontra em estado de degradacao

1 Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de outubro, na sua atual redagdo.
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avancado e/ou devoluto, por meio da sua aquisicdo e reabilitagdo, ou ainda da adocdo de estratégias
concertadas de apoio e financiamento das intervencGes de reabilitacdo promovidas pelos proprietarios de
imdveis degradados. IntervengBes que, no caso especifico do aglomerado de Pigarras, podem vir a ser
preponderantes para alcancar os objetivos propostos de regeneracdo urbana, nomeadamente o de
reabilitar a dimensao fisica da area, mas também social e econdmica, através do aumento e qualificacdo

da oferta habitacional e assim permitindo a fixacdo de populagédo.

E com este objetivo que se propde a delimitacdo da ARU de Picarras, a incidir no ntcleo mais antigo, de
forma a reverter o processo de degradacao fisica do edificado existente, qualificando o espaco publico,
valorizando os elementos urbanos do aglomerado e reativando as relagdes socio-espaciais com a respetiva

envolvente.

1.2. Objetivos

O conceito de reabilitagdo urbana define-se, nos termos da alinea j) do artigo 2.2 do RIRU, como:

“..a forma de intervengdo 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 beneficiaglio dos sistemas de infra-estruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos
urbanos ou verdes de utilizagcdo colectiva e de obras de construgdo, reconstrucéo, ampliacéo, alteragdo,

conservacdo ou demolicdo dos edificios”.

Nesta perspetiva, a reabilitagdio urbana visa essencialmente habilitar o patrimoénio construido,
modernizando-o, e adaptando-o as exigéncias atuais, constituindo, este, um dos primeiros objetivos da
delimitacdo da ARU de Picarras. Porém é igualmente objetivo da presente delimitacdo da ARU implementar
uma estratégia de regeneracdo urbana entendida como uma visdo e agdo, abrangentes e integradas, que
procurem trazer melhoria duradoura a condigdo fisica, social, econdmica e cultural de Picarras, em resposta

as exigéncias da vida contemporanea.

Ou seja, é objetivo da presente delimitacdo da ARU de Picarras alavancar igualmente a reabilitacdo social,
econdmica e cultural do nucleo urbano. Por um lado, através da protecdo e valorizacdo das carateristicas
histéricas da malha urbana e do patrimdnio arquiteténico existente, preservando a respetiva identidade e
autenticidade. Por outro, através da disponibilizagdo da oferta habitacional, colocando no mercado os
edificios degradados, em ruinas e/ou devolutos que vierem a ser reabilitados, procura-se fixar mais
populacdo, gerando uma renovada dinamizacdo socioecondmica do espaco. Pretende-se, por meio de uma
acdo integrada e abrangente, de iniciativa publica, mas também privada, inverter o processo de declinio do

nucleo antigo, principal ancora da memoria coletiva da aldeia de Picarras.
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Neste contexto, a delimitacdo da ARU de Pigarras decorre, por um lado, da necessidade de criar estimulos
ao investimento privado, por meio da atribuicdo 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 de Picarras deve ser compreendida a luz das oportunidades
de financiamento dos investimentos publicos e privados em reabilitacdo urbana, previstos em programas

nacionais e comunitdrios, e para as quais a definicdo de uma ARU constitui um instrumento imprescindivel.

1.3. Metodologia

O presente documento da inicio ao processo de delimitagdo da ARU de Pigarras, de acordo com o disposto
no n.2 2 do artigo 13.2 do RJIRU, devendo ser-lhe dada consequéncia através da posterior elaboracdo 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 revitalizagdo do tecido urbano, propde-se a realizacdo de uma ORU sistematica
enquadrada por um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana, em conformidade com a alinea b) do

artigo 16.2 do RJIRU.

Segundo o RJRU, quer a delimitacdo da ARU quer a aprovacdo da ORU, sdo competéncias da Assembleia
Municipal, sob proposta da Camara Municipal, podendo a aprovacdo da delimitacdo da ARU e da ORU

ocorrer em momento distinto, sendo esta a metodologia que se propde no presente caso.

A proposta de delimitacdo da ARU foi estruturada tendo como referéncia os pressupostos enunciados no
RJRU e inclui a respetiva memoria descritiva e justificativa, que define os critérios subjacentes a delimitacdo
da drea abrangida e o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais. Conforme referido,
é um processo que decorre da necessidade de haver estimulos a reabilitagcdo urbana para os proprietarios
privados no nucleo mais antigo de Picarras 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 de Picarras tem subjacente o quadro de definicdes adotado no RJRU e

plasmado no seu artigo 2.2, nomeadamente as seguintes:
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«Acessibilidade» o conjunto das condi¢cbes de acesso e circulacdo em edificios, bem como em espacos
publicos, permitindo a movimentagdo livre, autonoma e independente a qualquer pessoa, em especial as

pessoas com mobilidade condicionada;

«Area de reabilitacdo urbana» a drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagcdo coletiva e
dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigoes de
uso, solidez, sequranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de uma
operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de

reabilitacdo urbana;

«Edificio» a construgdo permanente, dotada de acesso independente, coberta, limitada por paredes
exteriores ou paredes meeiras que vio das fundag¢des a cobertura, destinada a utilizagdo humana ou a

outros fins;

«Imovel devoluto» o edificio ou a fracgdo 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 coordenagdo da operagdo de reabilitagio urbana

relativa a uma drea de reabilitagdo urbana;

«Fracgdo» a parte autonoma de um edificio que reuna os requisitos estabelecidos no artigo 1415.2 do

Cddigo Civil, esteja ou ndo o mesmo constituido em regime de propriedade horizontal,

«Habitagdo» 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 reabilitacéo urbana» o conjunto articulado de intervengées visando, de forma integrada, a

reabilitacdo urbana de uma determinada drea;

«Reabilitagdo de edificios» a forma de intervenglo destinada a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de sequranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a vdrios edificios, as construcdes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fraccbes eventualmente

integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptidées funcionais, determinadas em fungdo das

2 Na redagdo conferida pelo Decreto-Lei n.2 67/2019 de 21 de maio.
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opg¢des de reabilitacéo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padroes

de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais opera¢bes urbanisticas;

«Reabilitagcdo urbana» a forma de intervengdo 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
realizagdo de obras de remodelacGo ou beneficiagdo dos sistemas de infra-estruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagdo colectiva e de obras de construgdo,

reconstrugdo, ampliagdo, alteragcdo, conservagéo ou demolicdo dos edificios;

«Unidade de intervencio» a drea geograficamente delimitada a sujeitar a uma intervengdo especifica de
reabilitacdo urbana, no dmbito de uma operacdo de reabilitacdo urbana sistemdtica aprovada através de
instrumento prdprio, com identificagdo 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.

O projeto de delimitagdo da ARU inclui, para além da cartografia referente a extensdo territorial abrangida,
a sua fundamentacédo técnica, e o quadro dos beneficios fiscais, nos termos do n.2 2 do art.2 13.2 do RJRU.

A proposta de delimitacdo de ARU de Picarras inclui assim os seguintes elementos:

¢ A memdria descritiva e justificativa que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da area abrangida e

0s objetivos estratégicos a prosseguir;

* A planta de delimitacdo da drea abrangida;

» O quadro dos beneficios fiscais e/ou outros associados aos impostos municipais.
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2. MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

2.1. Enquadramento Geografico

N

Fig. 1. Montado de Sobreiro nas imediagdes d VendasNovas (fote: CMVN). -

O aglomerado urbano de Pigarras localiza-se no Distrito de Evora, Municipio de Vendas Novas, na Regido
do Alentejo (NUT Il), e no Alentejo Central (NUT Ill). O Municipio de Vendas Novas (constituido em 1962 a
partir de uma anterior freguesia de Montemor-o-Novo) ocupa uma area de 222,39 km? de drea, possuindo
11 260 habitantes em 2021. Subdividido em 2 freguesias (Vendas Novas e Landeira), o municipio é limitado
a leste pelo municipio de Montemor-o-Novo, a sul por Alcacer do Sal, a oeste por Palmela e a noroeste pela

parte oriental do Montijo.

O contexto territorial caracteriza-se pela orografia suave com extensas zonas de planicie aproximadamente
a cota 90, interrompida pontualmente por linhas de dgua que correm no sentido norte, em direcdo a bacia
hidrogréfica do Tejo, através da Ribeira de Canha; ou sul em direcdo a bacia hidrografica do Sado, através
da Ribeira da Marateca. O territdrio é caracterizado por extensas areas de pinhal e montado, de sobro ou
azinho, em terrenos aridos, argilosos de xisto ou calcario, com baixa fertilidade e por conseguinte fraco

potencial agricola (CMVN, 1994).
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2.2. Enquadramento Histérico-cultural

Apesar de pontuais vestigios de ocupagdo pré-historicos e na antiguidade, o territério comeca a ser
ocupado de um modo coerente apenas a partir do periodo islamico, nomeadamente a partir da
consolidac3o do trajeto de época medieval Evora-Lisboa, a antiga “Estrada dos Espanhdis”. Esta via teria o
seu inicio no Montijo (Aldeia Galega), passando depois por Landeira, Cabrela, Montemor-o-Novo e
finalmente Evora, seguindo depois para Elvas e Badajoz (Coelho e Marques, 1991). A falta de condicBes
desta antiga estrada, e em particular o facto de a mesma atravessar varias linhas de dgua entre Landeira e
Cabrela fazia com que o percurso fosse ocasionalmente intransitavel durante os meses de inverno, e tera
motivado o surgimento de um novo tragcado. Este surge de um modo improvisado desde pelo menos o
século XIV, estabelecendo-se de um modo definitivo na primeira metade do século XVI com o nome
“Estrada Nova” (Coelho e Marques, 1991). A consolida¢do deste novo percurso, sensivelmente paralelo a
antiga “Estrada Velha”, vai por um lado condenar a estagnacdo o desenvolvimento dos pequenos nucleos
da Landeira e de Cabrela, antigos pontos de paragem (estalagens), e por outro lado levar ao
desenvolvimento de um conjunto de novos aglomerados (tal como Vendas Novas) em torno das recém-
criadas estalagens que marcavam os pontos de apoio e de paragem obrigatdrios para cada dia ou “jornada”

de viagem entre Lisboa e Evora.

A constituicdo destas duas estradas, e o acesso que as mesmas davam ao territorio, terd permitido e
promovido, a partir de meados do séc. XIX o estabelecimento de diversos pequenos nucleos agricolas e
herdades ao logo do seu tracado, agregados a uma rede de caminhos secundarios. Esta ocupac¢do do
territério no século XIX é transversal a toda a paisagem Alentejana, prendendo-se sobretudo com uma
transformacdo agricola da regido resultado de uma intensificacdo das culturas cerealiferas e um forte

aumento populacional (Simdes, 2018).

Sera esta a génese provavel do aglomerado de Picarras, originalmente um pequeno “monte”, identidade
que ainda preservava no topénimo “Monte das Picarras”. O momento inicial de ocupa¢do do Monte das
Picarras é desconhecido, no entanto o mesmo deverd recuar apenas até meados do século XIX,
conhecendo-se o registo de 9 moradores em 1843 (Coelho e Marques, 1991, p. 34), que ascendiam a 235

entre 1960 e 1981 (CMVN, 1994), descendo para 129 em 2011, e 120 em 2021 (CMVN, 2024).

10
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O nucleo (Fase 1) inicial do pequeno aglomerado do Monte das Picarras encontra-se sedimentado no
pequeno arruamento que compde o tramo poente da Rua 25 de Abril. E neste espago que se concentram
as edificagdes mais antigas do Monte das Picarras, com origem ainda no século XIX. Deste ponto inicial, até
meados do século XX (Fase 2), a aldeia estendeu-se ao longo das ruas 25 de Abril, 28 de Setembro, e
Catarina Eufémia. O desenvolvimento nesta drea é predominantemente em continuidade com o primeiro
momento através do recurso a tipologias construtivas muito semelhantes as existentes no nucleo inicial,
mas de dimensdes mais generosas. Numa fase ja correspondente ao final do século XX (Fase 3) o
crescimento é feito predominantemente ao longo de dois eixos principais: o primeiro com o sentido
nordeste através do prolongamento da Rua 25 de Abril, um segundo eixo no sentido sudoeste sobre a Rua
das Forgas Armadas. Os edificios construidos nestas dreas obedecem a modelo tipoldgicos distintos dos
anteriores, com, geralmente, uma escala superior e implanta¢8es no centro das parcelas, fragmentando o
plano da rua. A estes eixos de desenvolvimento junta-se ja no século XXI (Fase 4) uma grande area de
expansdo programada para sudeste do eixo em torno do Bairro da Liberdade, materializada por edificios

tipologicamente idénticos aos da fase anterior.

Fig. 2. Evolugdo urbana do Monte das Picarras (fonte imagem aérea: Google Earth).

11
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Fig. 3. Exemplo da tipica agregacdo linear de edificios de arquitetura tradicional alentejana (fonte: Artur
Pastor, Minas de Sdo Domingos, meados do séc. XX).

2.3. Diagnéstico Urbanistico

A aldeia de Picarras caracteriza-se pela sua génese a partir do modelo do “monte” disseminado a partir de
meados do século XIX nas grandes herdades e pequenos nucleos agricolas do Alentejo. Nesse sentido, a
zona central do aglomerado mantém ainda um conjunto de edificios que apresentam algumas das
principais caracteristicas construtivas da arquitetura tradicional Alentejana. Este conjunto urbano
apresenta uma disposicdo tradicional, comum a grande parte dos Montes Alentejanos, formando-se
através da agregacdo linear de edificios morfologicamente muito semelhantes, de aparéncia quase
“modular”, que compdem assim grandes volumes construidos, dispostos axialmente ao longo dos
principais arruamentos. Os edificios existentes nesta zona apresentam caracteristicas tipicas da arquitetura
tradicional alentejana, de dimensdes modestas, com apenas um piso de implantagdo retangular coberto
por telhados de duas aguas de beirado simples, com um algado composto tipicamente por duas janelas e
uma porta de pequenas dimensdes, cor branca, originalmente caiados, e socos ou cercaduras dos vaos

azuis ou amarelos.

12
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Fig. 4. Conjunto de edifica¢des de arquitetura tradicional alentejana, na Rua 25 de Abril (fonte: CMVN).

13
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No espaco urbano central das Picarras destaca-se como espaco publico o pequeno Largo 7 de setembro,
atualmente adaptado a fungdo de Parque Infantil, mas agregando um conjunto de outras funcgGes
relevantes, nomeadamente como ponto de paragem de veiculos de transporte coletivo de passageiros com
a construgdo de um pequeno edificio de abrigo que incorpora um conjunto de Instalagdes Sanitarias
publicas no piso inferior. No espaco envolvente ao nucleo das Picarras destacam-se, a sul, a sede do
Desportivo Clube das Picarras, que com a sua grande sala funciona como espaco multifun¢des para a
realizacdo de eventos, assim como, a poente, o Posto Médico que da apoio a cuidados de saude, ou ainda
a Igreja de Picarras, e a antiga Escola Priméria de Picarras, utilizada como sede do Rancho Folcldrico das

Picarras que a transformou em espaco cultural para acolher o acervo de um pequeno museu etnografico.

Fig. 5. Largo 7 de setembro. Espaco publico constituido por um Parque Infantil e um abrigo para transportes
coletivos com InstalagGes Sanitarias anexas no piso inferior (fonte: CMVN).

14
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Fig. 6. Posto Médico das Pigarras (fonte: CMVN).

Fig. 7. Sede do Desportivo Clube das Picarras (fonte: CMVN).

15
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Fig. 9. Igreja das Picarras (fonte: CMVN).

16
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Fig. 10. Edificio do nucleo original do Monte das Picarras descaracterizado pela adi¢cdo de elementos
dissonantes na Rua 28 de Setembro (fonte: CMVN).

Nas Picarras, tal como noutros aglomerados tradicionais, a alteragdo das técnicas construtivas introduzidas
a partir de meados do século XX veio transformar profundamente a imagem urbana, descaracterizando
uma parte significativa das construgBes antigas existentes no centro da aldeia. Esta descaracterizagdo
resulta sobretudo da introducdo de materiais e cores dissonantes nas fachadas, em particular através da
substituigdo das caixilharias dos vaos por perfis metalicos, com desenhos e motivos decorativos diferentes
dos originais, assim como pela aplicagdo de revestimentos ceramicos ou recortes de lajes de marmore nas
fachadas, substituindo os tradicionais rebocos de cal. Destacam-se ainda as intervengdes aumentando a
cércea dos edificios, que, para melhorar as condi¢des de habitabilidade rompem as métricas de composicdo

das fachadas e fragmentam a homogeneidade dos planos de rua.

Por outro lado, para além da descaracterizagdo, é também evidente no centro do aglomerado um grande
numero de edificios devolutos, em processo de degradacdo e de ruina. O abandono destes edificios estara
provavelmente relacionado com os elevados custos associados a recuperagdo, assim como aos ainda mais
significativos custos de adaptacgdo as correntes exigéncias ou modelos habitacionais, que cumulativamente
dificultam o processo de reabilitacdo destes edificios, em particular no centro da aldeia. O abandono de
edificios conduziu, em algumas situagSes recentes, a demolicdo dos mesmos por vezes de forma coerciva
pelo municipio. A demolicdo destes edificios antigos, exemplos de arquitetura tradicional alentejana,
agravada a descaracterizagdo da imagem tradicional do aglomerado ao mesmo tempo que gera “vazios

urbanos” que se tornam em pontos deposigdo irregular de lixo.
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Fig. 11. Vazio urbano causado pela demolicdo de um edificio na Rua 28 de setembro
(fonte: Google Street View).
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Fig. 12. Vazio urbano causado pela demolicdo de um edificio na Rua Catrina Eufémia
(fonte: Google Street View).

19



NS
\

RAA

oV —
oo

Camara Municipal de Vendas Novas

% 2'”.
® %}/
X,
5

Apesar da proliferacdo de elementos dissonantes, sendo poucos os edificios que preservam uma imagem

préxima da original, salienta-se o facto de a estrutura urbana do nucleo antigo se manter relativamente

intacta, tendo sido alterada apenas pontualmente por edificios com volumetrias de dois pisos, ou planos

de fachada recuados. Deste modo, a grande maioria das altera¢des introduzidas no centro de Pigarras ndo

sdo estruturais, permitindo através de um programa coerente a recuperagdo, preservagao e valorizagdo da

identidade tradicional do aglomerado.

2.4. Objetivos Estratégicos a Prosseguir

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

a prossecucdo dos seguintes objetivos, que se assumem também como objetivos gerais da ARU de Picarras:

a)

b)
c)

d)
e)

1)

a)
h)

J)
k)

/)

m)

Assegurar a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados;

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagdo;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos
espacos ndo edificados;

Garantir a protegdo e promover a valoriza¢éo do patrimonio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferencia¢éo
e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizacGo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano,
em que as ac¢des de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente
combinadas na sua execugdo com intervengdes de natureza social e econdmica;

Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e sdcio-cultural nos tecidos urbanos
existentes;

Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagdo colectiva;
Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a inclusdo social e
a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidadGos no acesso as infra-estruturas,
equipamentos, servigos e funcbes urbanas;

Desenvolver novas solugbes de acesso a uma habitagcdo condigna;

Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair

fun¢bes urbanas inovadoras e competitivas;
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0) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestédo da via
publica e dos demais espacos de circulagéo;

p) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidadéos com mobilidade condicionada;

q) Fomentar a adopgdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
Por sua vez, sdo objetivos especificos da ARU de Pigarras, os seguintes:

1. Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados, promovendo a reocupacdo
e reutilizacdo do edificado existente, com foco no aumento da oferta de habitac¢do, a qual devera
ser adequada as necessidades e padrbes atuais, quer em termos de funcionalidade, como em
condigGes de conforto e eficiéncia energética;

2. Reabilitar o ndcleo histoérico da aldeia, promovendo a recuperagdo da identidade do tecido urbano
tradicional;

3. Preservar e valorizar os principais elementos do patrimdénio arquiteténico da aldeia;

4. Requalificar o espaco publico, promovendo a gestdo eficiente das vias publicas e demais espacos
de circulagdo, zonas de estar, dreas de enquadramento, inclusdo de dreas verdes e introducdo de
medidas de adaptacdo a fendmenos extremos decorrentes das altera¢des climaticas;

5. Dotar o espaco publico de condi¢cdes de acessibilidade para cidaddos com mobilidade
condicionada, garantindo a criacdo dos percursos necessarios de ligacdo de e para os servicos,
equipamentos e espacos de uso coletivo da aldeia, e eliminar as barreiras arquitetdnicas,
potenciando, deste modo o desenvolvimento de um espaco urbano inclusivo.

2.5. Critérios subjacentes a delimitacdo da ARU

O presente processo de delimitacdo da ARU de Picarras assimila os critérios e objetivos gerais enunciados
no RJRU e, mais especificamente, os objetivos estratégicos considerados para a aldeia. Assim, o critério
subjacente a delimitacdo da ARU de Picarras definiu a integracdo do nucleo mais antigo da aldeia, por se
entender que o mesmo se encontra no ambito da alinea b) do artigo 2.2 do RJRU em virtude da:
“ ..insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizacéo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere
as suas condigdes de uso, solidez, sequranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencgéo integrada,

através de uma operagdo de reabilitagéo urbana...”.

As areas de ocupacdo mais recente, correspondentes as expansdes urbanas sensivelmente posteriores a
meados do século XX ndo foram incluidas, uma vez que, se considerou que as mesmas ndo correspondiam

aos requisitos de enquadramento numa ARU. Com esta delimitagdo pretende-se essencialmente dotar o
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nucleo mais antigo de um instrumento capaz de estimular a reabilitacdo urbana, integrada e abrangente,
promovendo acbes de transformacdo das zonas obsoletas ou em degenerescéncia, e intervencbes na

reestruturacdo e qualificagdo dos espacos publicos e edificacdes existentes.

Neste sentido, foram adotados os seguintes critérios para a delimitacdo da ARU:

e Coeréncia com a configuracdo da estrutura urbana da aldeia e sua evolugdo, integrando na ARU

todo o conjunto urbano mais antigo;

e Coeréncia com os instrumentos de gestdo territorial, nomeadamente com o PDM de Vendas

Novas;

e Enfoque nos espacos urbanos onde o numero de edificios degradados, em ruina e devolutos é
mais significativo e que, porisso, carecem de uma estratégia integrada de reabilitagdo urbana, em
que os investimentos de natureza publica em reabilitacdo e requalificacdo dos espacos publicos

sejam acompanhados de um programa de estimulo a iniciativa privada;

e Enquadramento dos principais elementos do patrimdnio arquiteténico de interesse na aldeia.
2.6 Delimitacdo

A drea abrangida pela ARU de Picarras inclui a drea que corresponde sensivelmente ao nucleo antigo da
aldeia, edificado entre o final do século XIX e meados do século XX, conforme definido no presente
documento. O perimetro engloba uma area de aproximadamente 3,3 hectares, com a seguinte

configuracdo:

e A norte o perimetro da ARU de Pigarras corre pelo limite tardoz das parcelas que definem a face
norte da Rua 28 de Setembro, continuando para o lado oriental também através do limite tardoz
das parcelas que definem o limite norte da Rua 25 de Abril até a interseccdo com a Rua do

Emigrante;

e Aface oriental do perimetro da ARU coincide com o eixo da Rua do Emigrante até ao limite tardoz

das parcelas que definem a face sul da Rua da Sede;

e A face sul do perimetro da ARU estende-se para ocidente pelo limite tardoz das parcelas que

definem a face sul da Rua da Sede, até 4 Rua General Humberto Delgado, correndo depois para
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sul pelo eixo deste arruamento até a Rua da Liberdade. O perimetro inclui, a sudoeste, o conjunto

construido que define a face sul da Rua da Liberdade e da parte inicial da Rua das Forcas Armadas;

e A partir deste conjunto construido, o limite ocidental da ARU de Picarras corre para norte pelo
limite tardoz das parcelas que definem a frente da Rua Catarina Eufémia até junto da Escola
Primadria, onde converge limite tardoz das parcelas que definem a face norte da Rua 28 de

Setembro.

2.7. Defini¢do do tipo de operagdo de reabilitagdo urbana

Atendendo aos objetivos estratégicos a prosseguir com a implementacdo da delimitagdo da ARU de Picarras
a respetiva ORU devera ser do tipo sistematica para efeitos de uma intervencdo integrada de reabilitacdo
urbana, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos
espacos 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 RIRU.

Embora o modelo de gestdo da ARU e de execucdo da ORU devam ser definidos posteriormente no
Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana, conforme determinam os artigos 10.2 e 11.2 do RIRU, prevé-
se que seja o Municipio de Vendas Novas a revestir a qualidade de entidade gestora, e que o modelo de

execucdo da ORU a adotar seja o de iniciativa da entidade gestora.

Prevé-se ainda que o prazo de execucdo da ORU de Pigarras seja de 15 anos, prorrogavel, nos termos do

artigo 20.2 do RJIRU.
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3. QUADRO_ DE APOIOS E INCENTIVOS As ACOES DE
REABILITACAO

A delimitacdo da ARU atribui a d&rea um conjunto significativo de apoios e incentivos a reabilitagcdo urbana,
conforme estabelece o artigo 14.2 do RJRU. Neste ambito, destaca-se a obrigacdo da definicdo, pelo
municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimoénio, designadamente
o imposto municipal sobre imdveis (IMl) e o imposto municipal sobre as transmissGes onerosas de imoveis
(IMT), nos termos da legislacdo aplicavel. Decorre também da delimitacdo da ARU a atribuicdo aos
proprietdrios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os edificios ou fracdes nela
compreendidos, o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislacdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patrimonio cultural.

Assim, 0s apoios e incentivos a atribuir na ARU de Picarras 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 urbanizacdo, edificacdo, reforco de infraestruturas, utilizagdo 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 e na ARU de Landeira.

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 a ser adaptada
a novos regimes de incentivos fiscais, conformando-se com eles de forma automatica e sem necessidade

de revisdo.

3.1. Incentivos financeiros

e Reducdo de 80% do valor das taxas relativas a urbanizac¢do, edificacdo reforgo de infraestruturas
e utilizagdo e ocupagdo do espaco publico municipal em obras de reabilitagdo urbana e de

reabilitacdo de edificios;

e Reducdo de 50% das taxas devidas pela avaliacdo do estado de conservacao dos edificios e suas

RAc3.
fracGes’;

3 Incentivos decorrentes do disposto no artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais
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e Reducdo durante 3 anos de 80% do valor das taxas relativas a ocupagdo da via publica em

estabelecimentos comerciais/servigos a funcionar em edificios reabilitados.

3.2. Incentivos fiscais associados aos impostos municipais

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

T Lo 4.
permanente ou a habitagdo propria e permanente®;

e |sencdo doimposto municipal sobre as transmissGes onerosas de imoéveis (IMT) nas aquisi¢cdes de
imdveis destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas

obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisic3o>;

e Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT) na primeira
transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo
permanente ou, quando localizado em area de reabilitacdo urbana, também a habitacdo prépria

permanente®;
e Agravamento da taxa de IMI ao triplo nos casos de prédios urbanos que se encontrem devolutos

ha 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 1129).

3.3. Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais

e |VA ataxa reduzida de 6% em obras de reabilitacdo urbana®.

Os apoios e incentivos descritos no presente capitulo apenas serdo concedidos a intervencbes que se
enquadrem, cumulativamente, nas definicdes de reabilitacdo urbana e reabilitacdo de edificios constantes

no RJRU, ndo se aplicando a construgdes a edificar em lotes vazios.

41dem.

> Idem.

&ldem.

7 Decorre do disposto no artigo 112.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis.

8 Incentivo decorrente do articulado da alinea a) do n.2 1do artigo 18.2 e do Cédigo do IVA e do ponto 2.23 da Lista | anexo ao mesmo
diploma.
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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:

a) Sejam objeto de intervencges de reabilitagdo de edificios promovidas nos termos do RJRU, ou do
regime aplicavel a reabilitacdo de edificios ou fragGes autdbnomas, consagrado pelo Decreto-Lei

n.295/2019 de 18 de julho;

b) Em consequéncia da intervencdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservacgdo
esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos

do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, e;

c) Sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicdveis aos

edificios nos termos do previsto no DL n.2 101-D/2020 de 7 de dezembro.

Os incentivos financeiros e fiscais a reabilitagcdo do edificado serdo concedidos apds a boa conclusdo das
obras, atestada pelos servicos competentes do Municipio de Vendas Novas, e cessardo sempre que se
verificar que a obra ndo se realizou de acordo com o projeto aprovado ou que foram feitas demoli¢cdes ndo

autorizadas.

Saliente-se que, nos termos da alinea b) do artigo 14.2 do RJRU, a delimitacdo de uma ARU confere aos
proprietdrios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os edificios ou fracdes nela
compreendidos, o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislacdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patrimdnio cultural.

3.4. Operacgoes elegiveis para acesso aos apoios e incentivos

As operacdes elegiveis para o acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros sdo previstas no RIRU e
gue se enquadram nas definicdes de reabilitacdo urbana e reabilitacdo de edificios constantes do seu artigo
2.2, ou no regime aplicavel a reabilitacdo de edificios ou fragdes auténomas, consagrado pelo Decreto-Lei

n.295/2019 de 18 de julho, ndo se aplicando a construcdes 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.
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Para clarificar quais as intervencdes a apoiar, apresenta-se o seguinte quadro resumo:

Tipologia de obra

Definicdo de acordo com o RIUE
(DL n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redagdo atual)

Obras de reconstrugao

“Obras de construgdo subsequentes a demoligcdo, total ou parcial, de uma
edificacdo existente, das quais resulte a reconstituicdo da estrutura das
fachadas.”

Obras de alteragdo

“Obras de que resulte a modificacdo das caracteristicas fisicas de uma
edificacdo existente, ou sua fracdo, designadamente a respetiva estrutura
resistente, o numero de fogos ou divisbes interiores, ou a natureza e cor dos
materiais de revestimento exterior, sem aumento da drea total de
construcdo, da drea de implantacéo ou da altura da fachada.”

Obras de ampliacdo

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

Obras de conservagdo

Obras destinadas a manter uma edificacdo nas condicBes existentes a data
da sua construcdo, reconstrucdo, ampliacdo ou alteracdo, designadamente
as obras de restauro, reparagao ou limpeza.

Obras de demolicdo

“Obras de destruicdo, total ou parcial de uma edificacdo existente”, desde
que antecedendo um dos tipos de obras referidas nas linhas anteriores.
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ANEXO 1 - Planta com Delimitacdo da Area Reabilitacdo
Urbana das Picarras
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