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Principais siglas e acronimos utilizados no presente documento:
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IMT: Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Imdveis
IRS: Imposto sobre o Rendimento Singular
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MAEC: Método de Avaliagdo do Estado de Conservagdo de Imdveis
ORU: Operagdo de Reabilitagdo Urbana

PDM: Plano Diretor Municipal

PP: Plano de Pormenor

PU: Plano de Urbanizagdo

RJIGT: Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
RJRU: Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

RJUE: Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificagao
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Introducgao

A presente Estratégia de Reabilitacdo Urbana [ERU] contempla a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana
[ARU] de Sines e a definicdo da correspondente Operacado de Reabilitagdo Urbana [ORU]. Com esta ERU,
elaborada ao abrigo do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana [RJRU], pretende o Municipio de Sines criar
condicBes favoraveis a emergéncia de um maior nimero de iniciativas de reabilitacdo do parque edificado
localizado no interior do territdrio da ARU por parte dos seus proprietarios, complementares da acdo direta
do préprio Municipio, potenciando a qualidade do ambiente urbano, a sua atratividade para fixa¢cdo de usos
residenciais e ndo residenciais e a emergéncia/consolidacdo de dindmicas econdmicas, sociais e culturais

neste territorio.
Em termos de estrutura, este documento encontra-se organizado em duas Partes principais.

A Parte A — Delimitacdo e Caracterizagdo da ARU é constituida pelos seguintes pontos:
© Antecedentes e Proposta de Delimitagcdo da ARU (Capitulo A.1);

© Estrutura Fisica e Funcional do Tecido Urbano (Capitulo A.2);

© Dinamica e Perfil Sociodemografico da Populacdo Residente (Capitulo A.3);

© Estrutura e Estado de Conservacdo do Edificado (Capitulo A.4);

© Dimensdo e Forma de Ocupacdo do Parque Habitacional (Capitulo A.5).

Por seu turno, a Parte B — Estratégia de Reabilitacdo Urbana é constituida pelos seguintes pontos:
© Objetivos Estratégicos (Capitulo B.1);

© Perfil e Prioridades da Intervengdo Municipal (Capitulo B.2);

© Instrumentos de Execugdo da Politica Urbanistica (Capitulo B.3);

© Carteira de Incentivos aos Proprietarios (Capitulo B.4);

©® Modelo de Gestdo e Implementacdo (Capitulo B.5).

O presente documento inclui ainda um Anexo contendo as Fichas Descritivas de cada um dos instrumentos

gue integram a Carteira de Incentivos aos Proprietarios.

Estratégia de Reabilitagao Urbana de Sines



Sines

MUNICIPIO

A.Delimitacao e Caracterizagcao da ARU

A.1. Antecedentes e Proposta de Delimita¢cao da ARU

O desenho e subsequente implementagao de uma estratégia de reabilitacdo urbana para a cidade de Sines
tem como pressuposto a prévia delimitacdo territorial da sua area de intervencao, a qual, de acordo com o
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana [RIRU], se consubstancia legalmente enquanto Area de Reabilitagdo
Urbana [ARU]. Nos termos do RIRU, uma ARU corresponde a uma drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as
suas condigcbes de uso, solidez, seqguranga, estética ou salubridade, justifique uma interven¢do integrada,
através de uma operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento prdéprio ou em plano de pormenor
de reabilita¢do urbana*.

Desta forma, e tendo por base o conhecimento de terreno e a experiéncia de gestdo que o Municipio
acumulou ao longo dos ultimos 10-20 anos, a configuracdo espacial proposta para a nova ARU de Sines
assume como referéncia de partida as delimita¢cdes adotadas para a ARU de Sines e para a ARU do Bairro 12
de Maio e do Bairro Soeiro Pereira Gomes (Figura 1).

A delimitacdo da ARU de Sines foi originalmente aprovada em 2011 e foi acompanhada pela aprovacao
simultdnea da correspondente Operacdo de Reabilitacdo Urbana [ORU], a qual, nos termos do RIRU, assumiu
a natureza de ORU simples com suporte em instrumento proprio®. A drea inicialmente abrangida integrava o
centro histérico da cidade e a respetiva frente atlantica, procurando combinar objetivos de revitalizagdo
fisica, econdmica e social (especialmente no centro histérico), requalificacdo da avenida marginal (Avenida
Vasco da Gama) e consolidagdo/valorizacdo da falésia interposta entre estas duas zonas. Esta delimita¢do
veio a ser posteriormente alargada por trés vezes:

® em maio de 2014, de modo a incluir o Largo de S3o Sebastido, localizado a Nascente da ARU original®;

© em maio de 2015, passando a abranger também diversos espacos e equipamentos de referéncia nas zonas
localizadas a Norte e Nascente da ARU original (Infantario ‘A Conchinha’, Parque Desportivo Municipal,

* Alinea b) do artigo 22 do RJRU.
2 Cf. Aviso n29414/2011, de 20 de abril.
3 Cf. Aviso n26386/2014, de 23 de maio.
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Camara Municipal e Junta de Freguesia de Sines, Largo 5 de Outubro, Praca da Republica/Rossio, Largo da
Boavista, Rua Marques de Pombal, Mercado Municipal, Hotel Sinerama, antiga Escola Basica N21, Edificios
do ATL, Pavilhdo Desportivo e Estadio Municipal)’;

©® em dezembro de 2015, englobando todo o espaco publico da Praca da Republica, incluindo os trocos finais
da Avenida Domingos Pablo e da Rua da Barradas, bem como as habita¢gdes municipais da Praca da
Republica e da Rua Pedro Alvares Cabral’.

Figura 1 - Proposta de Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Sines

b3 2

Legenda

Limite da ARU de Sines [Proposta]

Limite da ARU de Sines [Existente]
Limite da ARU do Bairro Soeiro Pereira
Gomes e do Bairro 12 de Maio [Caducado]

[ Centro Histérico - Consolidado
Centro Historico - Expansdo
Bairro 12 de Maio
Bairro Soeiro Pereira Gomes

e Coroa Norte
: A AN =

Fonte: elaboragdo prépria com suporte em cartografia do Municipio de Sines e da Diregdo-Geral do Territdrio

Considerando que esta ARU caducaria em abril de 2016, foi entretanto aprovada uma prorrogag¢do do prazo
por mais 7 anos® e, ja em 2025, uma nova extensdo da sua vigéncia até ao limite legal fixado no RIRU (15
anos, com término a 20 de abril de 2026)’, esta ultima com eficacia retroativa e destinada a ndo criar um
periodo de vazio até a aprova¢ao da nova ARU.

Por seu turno, a ARU do Bairro 12 de Maio e do Bairro Soeiro Pereira Gomes foi objeto de delimitagdo em
2012, tendo esse ato sido igualmente acompanhado pela aprovagao simultdnea da correspondente ORU
simples com suporte em instrumento préprio®. A criacdo desta ARU foi justificada pela notédria
desqualificagdo que caracterizava os dois bairros abrangidos, apresentando sinais de avancada degradacdo

4 Cf. Aviso n25085/2015, de 8 de maio.

5 Cf. Aviso n214363/2015, de 7 de dezembro.
5 Cf. Aviso n23287/2016, de 10 de margo.

7 Cf. Aviso n21496/2025/2, de 16 de janeiro.
8 Cf. Aviso n211325/2012, de 24 de agosto.
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por manifesta auséncia de obras de manutencdo e reabilitacdo ao nivel quer do edificado, quer dos espacos
publicos. Perante este quadro, agravado pela agudizacdo de problemas estruturais e de seguranca, a
estratégia adotada atribuiu especial centralidade ao objetivo de revitalizacdo fisica, econdmica e social deste
conjunto urbano, incluindo aqui o estimulo a constituicdo de administracdes de condominio. A ORU previu
um prazo inicial de vigéncia de 5 anos (i.e. 2012-2017), ndo tendo sido alvo de posterior prorrogacao ou
revisdo.

A ARU agora proposta procede a redefinicdo do perimetro da ARU de Sines ainda vigor (que cessara
entretanto os seus efeitos) e inclui a totalidade da area abrangida pela antiga ARU do Bairro 12 de Maio e do
Bairro Soeiro Pereira Gomes, refletindo assim o entendimento de que a pertinéncia desta ultima se mantém
mas que, em face da sua quase-contiguidade, nao se justifica a diferenciacdao de duas ARU distintas. Por outro
lado, e tendo em conta que esta nova ARU se direciona primordialmente a incentivar e apoiar a realizagao
de intervencdes de reabilitacdo do edificado de propriedade privada (sem prejuizo da execu¢do de outras
intervengdes de iniciativa municipal), tomou-se o eixo da Avenida General Humberto Delgado como
referéncia delimitadora a Poente e Norte da area de intervencdo agora fixada, excluindo assim as areas que,
pela sua natureza e/ou estrutura de propriedade, ndo sdo suscetiveis de beneficiar significativamente da
carteira de incentivos prevista (cf. Ponto B.4).

A.2. Estrutura Fisica e Funcional do Tecido Urbano

A génese morfoldgica da cidade de Sines remonta a meados do Século X1V, resultando do prolongamento de
uma estrada proveniente do interior do Alentejo cujo tracado local se dispunha de forma grosseiramente
paralela ao topo da falésia onde a cidade se veio a implantar e que culminava a Poente com uma ligacao até
a margem da baia (Figura 2). Essa estrada — que corresponde ao eixo onde se inscreve atualmente a Rua
Tedfilo de Braga — foi essencial para conformar a estruturacao urbanistica do nucleo histérico da cidade,
sendo complementada pela criacdo de um eixo perpendicular — atual Rua Candido dos Reis — que permitiu
assegurar a ligacdo entre arruamentos e também estabelecer um acesso mais direto do aglomerado a baia
através do aproveitamento de um pequeno barranco na falésia (Barranco da Misericdrdia, hoje conhecido
como Muro da Praia).

Foi nesta confluéncia de vias que se vieram progressivamente a fixar os principais equipamentos da cidade,
com destaque para a Igreja Matriz, a Misericérdia (igreja e hospital), a igreja da Ordem Terceira de S.
Francisco, a Camara Municipal, o pelourinho ou a cadeia, afirmando-se também como um local-chave para
encontro e trocas comerciais. Este ciclo inicial de desenvolvimento urbano culminou ja no Século XVIII com
a criacdo de uma via de cintura ou circular que corresponde a atual Rua Marqués de Pombal, enfatizando a
forma eliptica que caracteriza o nucleo central da cidade de Sines (Figura 3).

Do ponto de vista morfoldgico, esta zona do territdrio da ARU define-se pela presenca de uma malha urbana
organica, tipica das cidades medievais, a qual é composta por quarteirGes de configuracdo irregular muito
diversa na sua extensao e profundidade que se encontram separados por ruas estreitas e de tragado sinuoso.
Esta é uma circunstancia estrutural que tem condicionado objetivamente as condi¢des de circulacdo urbana
(motorizada e ndo motorizada), dificultando uma afetacdo equilibrada do espago-canal aos diferentes modos
de transporte (designadamente entre o modo automoével e o modo pedonal). Existem ja alguns arruamentos
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gue foram objeto de intervencgdes fisicas destinadas a sua pedonaliza¢do integral, com destaque claro para

o eixo Rua Serpa Pinto-Rua Francisco Luis Lopes, admitindo-se que exista pertinéncia e potencial para o seu
futuro alargamento a outros espacos e artérias desta zona da cidade.

Figura 2 — Génese Morfolégica do Nucleo Urbano de Sines

Legenda

Eixos de defini¢&o inicial do nicleo urbano

Mucleo urbano e linha de costa (Século XV)

Nicleo urbano e linha de costa (Atual)

Fonte: Municipio de Sines

Figura 3 — Elementos Estruturantes do Tecido Urbano da ARU de Sines

Legenda
a Limite da ARU de Sines [Proposta]
I Espagos pedonalizados
I Espacos edificados

B Espagos verdes - Vegetagdo arbérea
[ Espacos verdes . Vegetacdo rasteira e arvustiva
0 100 200m - :
———————— Eixos de via
Fonte: elaboragdo prépria com suporte em cartografia do Municipio de Sines e da Diregdo-Geral do Territdrio

Estratégia de Reabilitagao Urbana de Sines



Sines

MUNICIPIO

Através da consulta de fotografia aérea datada de 1971 é possivel constatar que, nessa data, a cidade de
Sines apresentava ja uma significativa consolidagdao do tecido urbano até ao limite formado pela Rua
Marqués de Pombal, integrando as unidades territoriais correspondentes ao Centro Historico — Consolidado
e ao Centro Histdrico — Expansdo. Paralelamente, era também ja visivel o parcelamento e alguma dinamica
de urbanizacdo e edificacao na designada Coroa Norte, bem como o eixo de expansao inicial da cidade para
Nascente em direcao aos atuais Bairros Soeiro Pereira Gomes e 12 de Maio.

A decisdo politica — tomada precisamente em 1971 — de instalacdo de um vasto complexo portudrio e
industrial torna-se, a partir de entdo, o grande motor do crescimento urbano da cidade, acelerando também
a adocdo de novas concecgbes ao nivel da estruturagao urbanistica e, bem assim, das tipologias arquitetdnicas
associadas. Com efeito, as unidades territoriais onde este crescimento se veio inicialmente a manifestar e
que integram a presente ARU evidenciam ja caracteristicas substancialmente distintas da ldgica de
crescimento organico que predomina no nucleo histérico da cidade, introduzindo uma evidente
heterogeneidade na sua composicdo urbana.

Assim, a unidade territorial correspondente a Coroa Norte destaca-se pela adoc¢do de tracados viarios
retilineos que, valorizando a fung¢do de circulagdo, sdo também estruturantes para a definicio da
configuracado fisica dos quarteirdes. A tipologia edificatéria dominante é composta por edificios de habitacdo
plurifamiliar com cércea superior a observada no nucleo histérico (tipicamente com quatro pisos acima do
solo) e, em muitos casos, concebidos para a instalacdo de atividades de comércio e servigos no piso térreo,
adotando uma implantacdao em banda referenciada aos limites exteriores do quarteirdo. O interior dos
quarteirdes assume-se predominantemente como um espac¢o de utilizacdo privativa dos residentes (e.g.
estacionamento automavel), ainda que, nalguns casos, se encontre ocupado com edificacées de menor porte
e sem acesso direto aos arruamentos circundantes. Pela sua relevancia, deve também destacar-se a
implantacdo do Mercado Municipal de Sines nesta unidade territorial, o qual, apds diversas dificuldades de
aprovacao e financiamento, acabaria por ser inaugurado em 1981.

O Bairro Soeiro Pereira Gomes, por seu turno, corresponde fundamentalmente a um espagco monofuncional
de matriz eminentemente residencial. A tipologia edificatéria dominante é composta por moradias
unifamiliares com um ou dois pisos acima do solo que se encontram dispostas em banda (continua ou
geminada) sobre uma malha urbana geométrica, a qual, estando organizada em torno de um espacgo verde
publico de utilizacdo comum, assegura também uma eficaz separacdo face ao trafego de atravessamento que
circula nas vias envolventes que delimitam este Bairro (em especial a Rua Maria Lamas).

Finalmente, o Bairro 12 de Maio distingue-se primordialmente pela singularidade da sua concec¢do
arquitetonica e urbanistica, expressa através de uma estrutura apoiada em pequenos blocos de habitacdo
plurifamiliar interligados através de multiplas rampas, passadicos e galerias e de uma rede de acessos vidrios
e pedonais fortemente intrincada e com diversos impasses. Contrariamente ao que sucede no Bairro Soeiro
Pereira Gomes, deve assinalar-se que esta unidade territorial dispde de um conjunto relativamente
diversificado de atividades comerciais e servicos de proximidade, beneficiando assim da disponibilidade de
espacgos vocacionados para o seu acolhimento no piso térreo de alguns dos seus edificios.

Em termos funcionais, e apesar do surgimento de novas centralidades nas areas de crescimento mais recente
ao longo dos ultimos 10-20 anos, compete aqui realgcar que o territério da ARU corresponde a centralidade
de referéncia da cidade de Sines em matéria de oferta de bens e servicos a populacdo. Deste ponto de vista,
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o territdrio da ARU pode ser muito justamente qualificado como um espaco multifuncional com inequivoca
relevancia para o funcionamento quotidiano da cidade e da sua envolvente regional, o que é fruto da
dimensado e diversidade da base de atividades terciarias ai localizada (Figura 4).

Figura 4 — Espacializagdo da Base de Atividades Terciarias do Territério da ARU de Sines

Legenda

a Limite da ARU de Sines (Proposta)
I Mercado Municipal

I Pélo de Servigos Autarquicos
I Pélo de Servigos Culturais

0 100 200 m @D Eixo de concentragdo de atividades tercidrias

Fonte: elaboragdo prépria com suporte em cartografia do Municipio de Sines e da Diregdo-Geral do Territdrio

A andlise da distribuicdo espacial desta base de atividades comerciais e de servigos permite constatar a sua
concentragdo num conjunto limitado de eixos urbanos que integram o territério da ARU, merecendo especial
destaque:

© o papel estruturante do eixo formado pela Rua Marqués de Pombal, que estabelece a transigdo entre o
Centro Historico — Consolidado e a Coroa Norte;

© a forte concentracdo de atividades na Coroa Norte, designadamente em eixos como a Travessa Maria
Godinho, a Rua da Alegria, a Avenida General Humberto Delgado, a Rua Jodo Soares, a Travessa do Vasco,
a Rua 12 de Dezembro e a Avenida Domingues Rodrigues Pablo;

® o contributo dos eixos da Rua Tedfilo Braga e da Rua Serpa Pinto-Rua Francisco Luis Borges para a
dinamizac¢do do Centro Histdrico — Consolidado;

© a capacidade de fixacdo de atividades do eixo central do Bairro 12 de Maio, contrariando o caracter
monofuncional das unidades territoriais localizadas no quadrante Nascente da ARU.

N3o obstante a sua natureza mais pontual, considera-se também relevante acrescer a este conjunto de eixos
de concentragdo de atividades o efeito de atragdo que se reconhece aos equipamentos publicos presentes
no Pdlo de Servigos Culturais composto pelo Centro de Artes de Sines e a Biblioteca Municipal, ao Pélo de
Servigos Autarquicos que integra os Pacos do Concelho e a Junta de Freguesia de Sines e, como ja referido,
ao Mercado Municipal.
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A.3.Dinamica e Perfil Sociodemografico da Populacao Residente

A cidade de Sines tem evidenciado uma aprecidvel dinamica de crescimento populacional ao longo das
Ultimas 5 décadas, a qual esta diretamente relacionada com a decisdo politica —tomada no inicio da década
de 1970 — de instalar neste territdrio um vasto complexo portudrio e industrial e, por esta via, afirmar um
novo polo de desenvolvimento no contexto regional e nacional. Esta decisdo permitiu inverter a trajetéria de
perda que se encontrava instalada em todo o concelho de Sines e alavancar um processo de crescimento que
se traduziu na triplicacdo da populacao residente na cidade entre 1970 e 2011, assistindo-se desde entdo a
uma relativa estabilizacdo dessa variavel (Gréfico 1)°.

Grafico 1 — Populagdo Residente no Concelho de Sines (1970-2021)
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica

Tendo presente este quadro geral, verifica-se que o territério da ARU tem vindo a perder peso relativo
enquanto espaco residencial de referéncia no contexto da cidade de Sines, passando de uma quota de 37%
em 1991 para somente 23% em 2011, a qual se manteve inalterada em 2021 devido a ja referida estabilidade
gue caracterizou esta ultima década. Esta dinamica encontra suporte na conjugacdo de dois movimentos de
sentido oposto, designadamente:

© aredugdo do efetivo populacional residente no territério da ARU, que diminuiu -23% entre 1991 e 2021
e se cifrou neste Ultimo ano num contingente de 2.860 habitantes;

® o aumento do efetivo populacional residente em areas da cidade exteriores ao territério da ARU, que
cresceu 51% entre 1991 e 2021 e se cifrou neste ultimo ano num contingente de 9.639 habitantes.

Outro aspeto distintivo do territério da ARU prende-se com o elevado envelhecimento que caracteriza a sua
populagdo, o qual é particularmente elevado face a realidade média da cidade e do concelho. Com efeito, o
indice de envelhecimento demografico atingiu os 206% em 2021 (i.e. 206 idosos por cada 100 jovens), valor
que, comparando os 149% e os 159% apurados para a cidade e para o concelho (respetivamente), traduz
simultaneamente uma sobrerrepresentacdo da populacdo sénior e uma subrepresentacdo das camadas mais
jovens no conjunto da sua popula¢do (Quadro 1). Esta circunstancia sera também um (de entre outros)

9 De acordo com as estimativas mais recentes do Instituto Nacional de Estatistica, o concelho de Sines terd registado um crescimento de 4% entre
2021 e 2024, totalizando 14.796 habitantes neste ultimo ano.
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fator(es) explicativo(s) da menor dimensdo média das familias residentes no territério da ARU e, em especial,
da maior propor¢ao de agregados com apenas 1 ou 2 membros, sinalizando que serd comparativamente mais
reduzido o nimero de familias com filhos e/ou em idade de procriar.

Quadro 1 - Indicadores-Chave de Caracteriza¢do da Populagdo Residente na ARU de Sines (2021)
Area de Reabilitagdo Urbana

VELEE

Centro Histérico
(Expansao)
12 de Maio

Bairro Soeiro
Pereira Gomes
Concelho
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Populagdo residente n2 238 596 1040 443 543 2860 | 12499 | 14198
Populagdo com 0-14 anos % 11,3 11,1 13,0 11,7 15,7 12,8 14,6 14,1
Populagdo com 15-24 anos % 11,3 10,2 9,0 6,8 9,0 9,1 9,7 9,5
Populagdo com 25-64 anos % 53,8 52,7 55,9 47,6 45,7 51,8 53,9 53,9
Populagdo com 65 e + anos % 23,5 26,0 22,1 33,9 29,7 26,3 21,8 22,5

indice de envelhecimento demografico % 207,4 2349 170,4 288,5 189,4 206,0 149,0 159,1

indice de dependéncia dos jovens % 17,4 17,6 20,0 21,6 28,6 20,9 23,0 22,3

indice de dependéncia dos idosos % 36,1 41,3 34,1 62,2 54,2 43,1 34,2 35,5

indice de dependéncia total % 53,6 58,9 54,1 83,8 82,8 64,1 57,2 57,8

Agregados domésticos privados n2 110 285 497 201 228 1321 5164 5919
Agregados com 1 ou 2 pessoas % 70,0 70,2 70,2 67,2 60,5 68,1 59,5 70,0
Agregados com 3 ou + pessoas % 30,0 29,8 29,8 32,8 39,5 31,9 40,5 30,0

Dimensdo média dos agregados domésticos privados ne 2,16 2,09 2,09 2,20 2,38 2,17 2,42 2,40

Fonte: Instituto Nacional de Estatistica

A nivel interno, por seu turno, constata-se que o arco formado pela Coroa Norte e pelos Bairros 12 de Maio
e Soeiro Pereira Gomes concentra 71% da populacao residente na ARU, distribuindo-se os restantes 29%
pelas duas unidades que compdem o seu nucleo mais central (Grafico 2). Muito embora esta relagdo se tenha
mantido praticamente inalterada ao longo das ultimas décadas, deve assinalar-se que as unidades do Centro
Histoérico — Consolidado e do Bairro 12 de Maio registaram perdas de populacdo na ordem dos 40% ao longo
desse periodo (particularmente entre 1991 e 2011), distanciando-se assim dos decréscimos menos
acentuados que afetaram as restantes unidades territoriais da ARU.

Grafico 2 — Populagdo Residente na ARU de Sines (1991-2021)
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica
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Ja no que se refere a composicado etdria, o Bairro 12 de Maio é claramente a unidade territorial que exibe
menor vitalidade no conjunto da ARU, facto que é bem evidenciado pela elevada propor¢ao de populagdo
sénior (34% do total) e pelo consequente reflexo em indicadores como o indice de envelhecimento
demografico (288 idosos por 100 jovens) e o indice de dependéncia de idosos (62 idosos por 100 pessoas em
idade ativa). As unidades territoriais do Centro Histdrico (Consolidado e de Expansao) e da Coroa Norte sdo
aquelas onde o peso da populacdo em idade ativa assume maior expressao relativa (préoxima dos 2/3 da
populagdo total, o que justifica os indices de dependéncia total mais moderados que exibem), embora apenas
nesta ultima se registe um indice de envelhecimento demografico claramente mais favoravel no contexto da
ARU. Finalmente, o Bairro Soeiro Pereira Gomes afirma-se por ser a unidade territorial da ARU que possui
maior proporg¢do de jovens no conjunto da sua populagdo (16%), ndo obstante ser também — em par com o
Bairro 12 de Maio — uma das que apresenta um indice de dependéncia total mais elevado.

A.4.Estrutura e Estado de Conservac¢ao do Edificado

O territério da ARU acolhia em 2021 um stock total de 1.152 edificios classicos (i.e. 33% do total de edificios
classicos da cidade de Sines), dos quais somente 9% com data de construgdo posterior ao ano de 2000 (contra
17% no conjunto da cidade de Sines) (Quadro 2). Esta reduzida dindmica construtiva é fortemente tributaria
do elevado grau de consolidagdo que caracteriza o tecido urbano da ARU e que, refletindo a escassez de
terrenos disponiveis para a implantacdo de novas edificac¢des, justifica que 82% dos edificios construidos na
cidade entre 2001 e 2021 se localizem nas suas zonas de expansao periférica.

Quadro 2 - Indicadores-Chave de Caracterizagdo do Parque Edificado da ARU de Sines (2021)
Area de Reabilitagdo Urbana
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(Expansao)
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Pereira Gomes
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Edificios classicos ne 213 283 162 253 241 1152 3442 4926
Epoca de Construgdo % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Anterior a 1919 % 3,8 3,2 0,6 0,0 0,0 1,6 0,6 0,7
De 1919 a 1945 % 3,3 9,9 0,6 0,0 0,8 3,3 3,2 3,6
De 1946 a 1960 % 7,5 6,4 22,8 22,9 3,3 11,9 8,2 8,3
De 1961 a 1980 % 35,2 36,4 51,9 27,7 58,9 41,1 31,4 28,5
De 1981 a 1990 % 29,1 17,0 8,6 49,4 12,4 24,2 24,2 21,3
De 1991 a 2000 % 11,7 15,2 6,8 0,0 10,8 9,1 15,7 18,2
De 2001 a 2010 % 7,5 11,3 7,4 0,0 11,2 7,6 14,1 14,1
De 2011 a 2021 % 1,9 0,7 1,2 0,0 2,5 1,2 2,6 5,3
Numero de pisos % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1a 2 pisos % 93,0 73,5 58,0 98,8 72,6 80,3 77,7 83,9
3 e + pisos % 7,0 26,5 42,0 1,2 27,4 19,7 22,3 16,1
Estado de Conservagdo % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Sem necessidade de reparagdes % 53,5 62,9 67,9 85,8 80,5 70,6 75,4 76,2
Necessidade de pequenas reparagdes % 25,8 16,3 22,2 11,9 15,8 17,8 14,5 15,1
Necessidade de médias reparagées % 16,0 13,1 6,2 2,0 2,5 8,0 7,5 6,5
Necessidade de grandes reparagdes % 4,7 7,8 3,7 0,4 1,2 3,6 2,6 2,3

Fonte: Instituto Nacional de Estatistica
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Paradoxalmente, é também relativamente contida a proporcdo de edificios de construgcdo mais antiga no
territério da ARU, uma vez que os edificios anteriores a 1946 representam menos de 5% do total de edificios
aqui implantados (dos quais menos de 2% com data de construgdo anterior a 1919). Esta circunstancia é
largamente explicada pelo forte crescimento que a cidade registou em resultado da instalagdao do complexo
portuario e industrial de Sines, justificando que a parcela mais significativa do edificado existente seja
formada por edificios construidos nas décadas de 1970, 1980 e 1990.

Interessa assinalar, neste quadro, que a quase totalidade (93%) dos edificios anteriores a 1946 estd
implantada nas unidades territoriais do Centro Histérico — Consolidado (27%) e do Centro Histérico —
Expansdo (66%), sendo que, mesmo ai, a sua expressao relativa face ao respetivo parque edificado n3o vai
além dos 7% no primeiro caso e dos 13% no segundo. Em contraponto, 88% dos edificios posteriores a 1990
estdo localizados no Bairro Soeiro Pereira Gomes (29%) e nas duas unidades territoriais do Centro Histdrico
(37% no Centro Histérico — Consolidado e 22% no Centro Histérico — Consolidado), sinalizando neste ultimo
caso a ocorréncia de alguma dindmica de renovagdo/substituicdo de edificado no nucleo mais antigo da
cidade.

J4 no que respeita ao estado de conserva¢do do edificado (apurado em 2021), verifica-se que 29% dos
edificios localizados no territério da ARU (i.e. 339 edificios) evidenciava a necessidade de realizacdo de
intervengdes de reparacao, sendo estas de médio e grande porte em 12% dos edificios em apreco (i.e. 134
edificios) (Quadro 2). Considerando apenas este conjunto de edificios com necessidades de intervencdo mais
expressivas, é importante assinalar que 77% dos edificios nestas circunstancias encontravam-se integrados
no Centro Histérico — Expansao (59 edificios) e no Centro Histérico — Consolidado (44 edificios), estando a
parcela remanescente (31 edificios) distribuida pelas unidades territoriais da Coroa Norte (16 edificios), do
Bairro Soeiro Pereira Gomes (9 edificios) e do Bairro 12 de Maio (6 edificios).

A.5.Dimensao e Forma de Ocupac¢ao do Parque Habitacional

O parque habitacional existente no territério da ARU em 2021 consubstanciava-se num stock total de 1.967
alojamentos familiares classicos, valor que, representando 28% do total de alojamentos da cidade de Sines,
refletia um crescimento de somente 1% face ao recenseado em 2011 (Quadro 3). O menor dinamismo da
ARU face ao conjunto da cidade — que registou um aumento de 5% do nimero de alojamentos — é largamente
explicado pelo elevado grau de consolidagdo do seu tecido urbano, o qual é, em si mesmo, limitativo do
surgimento de novas edificacdes.

De acordo com os dados disponiveis, a taxa de ocupagdo deste stock de alojamentos como residéncia
habitual era de somente 67%, correspondendo a restante parcela (23%) a situa¢des de residéncia secundaria
ou em situacdo devoluta. Apesar de ndo se dispor de informacdo mais desagregada, sera de admitir que cerca
de 200 a 400 fogos integrados nesta parcela remanescente possam ser classificados como devolutos, o que,
confirmando-se, aponta para a existéncia de um nivel relevante de subaproveitamento da capacidade
habitacional instalada no territério da ARU.

A andlise mais fina destes valores permite identificar que as unidades territoriais onde a intensidade da
fungao residencial permanente é menor correspondem ao Centro Histérico — Consolidado (56%) e ao Centro
Histérico — Expansao (40%). Estas zonas concentram cerca de metade (51%) dos alojamentos de residéncia
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secundaria ou em situacdo devoluta da ARU, proporcdo que se eleva para mais de 4/5 (83%) se considerados
também os fogos nao afetos a residéncia permanente localizados na Coroa Norte. Em contraponto, deve
igualmente realcar-se que as unidades territoriais onde a intensidade da fung¢do residencial permanente é
mais elevada correspondem aos Bairros Soeiro Pereira Gomes (87%) e 12 de Maio (79%).

Quadro 3 - Indicadores-Chave de Caracterizagdo do Parque Habitacional da ARU de Sines (2021)
Area de Reabilitagdo Urbana
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Centro Histérico
(Expansdo)
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Bairro Soeiro
Pereira Gomes
Concelho
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Alojamentos familiares classicos n? 248 475 730 253 261 1967 6930 8653
Forma de ocupagdo do alojamento % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Residéncia habitual % 44,4 60,0 67,9 79,4 87,4 67,1 74,4 68,2
Residéncia secunddria ou vaga % 55,6 40,0 32,1 20,6 12,6 32,9 25,6 31,8
Regime de propriedade do ocupante do alojamento % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Proprietario % 44,5 51,2 52,6 77,6 80,7 60,3 69,8 69,2
Arrendatario % 42,7 38,2 35,3 18,4 10,5 29,7 21,0 19,8
Outra situagdo % 12,7 10,5 12,1 4,0 8,8 10,0 9,2 11,0

Fonte: Instituto Nacional de Estatistica

Do ponto de vista do regime de propriedade, o trago distintivo da ARU no conjunto da cidade e do concelho
de Sines decorre da maior expressao relativa que o arrendamento assume enquanto modalidade de acesso
a habitacdo permanente. Com efeito, a quota detida por este segmento do mercado habitacional no
territério da ARU é de 30%, valor que, comparando positivamente face aos valores apurados para o conjunto
da cidade e do concelho (21% e 20%, respetivamente), vem sublinhar a importancia deste territério no
quadro do mercado habitacional local. Importa notar, a este respeito, que 84% do contingente de
alojamentos ocupados em regime de arrendamento esta localizado nas duas unidades territoriais do Centro
Historico e também na Coroa Norte, posicionando-se os Bairros Soeiro Pereira Gomes e 12 de Maio como os
espacos onde, de forma mais expressiva, a aquisicdo de casa propria se afirma como a modalidade dominante
de acesso a habitacdo (81% e 78%, respetivamente).

Muito embora nado se disponha de dados desagregados para o territério da ARU nem para a cidade de Sines,
pode depreender-se a partir da informacédo disponivel para a globalidade do concelho que os ultimos anos
tém sido marcados por um aumento muito expressivo e continuado dos valores de venda e de arrendamento
de alojamentos familiares a nivel local, elevando-os inclusivamente para niveis superiores aos praticados a
nivel nacional e, sobretudo, regional (Grafico 3).
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Grafico 3 — Valores Medianos de Venda e Arrendamento de Alojamentos Familiares no Concelho de Sines (2019-2025)
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica

Com efeito, e no que se refere as transa¢des de alojamentos familiares, pode constatar-se que o valor
mediano das vendas reportadas no 22 trimestre de 2025 (considerando os 12 meses anteriores) corresponde
a mais do dobro dos valores reportados no 42 trimestre de 2019, passando de 1.054€/m? para 2.176€/m?
(i.e. +106%). Esta trajetoria reflete um agravamento dos pregos claramente superior ao observado a nivel
regional e nacional, tendo também sustentado e consolidado a prdtica de valores unitérios
consideravelmente superiores no concelho face as medianas apuradas para aqueles referenciais territoriais.
A mesma leitura é também aplicavel a dindmica do mercado de arrendamento habitacional, dado que o valor
mediano dos contratos firmados em 2024 mais que duplicou face aos contratos datados de 2020 — passando
de 5,38€/m? para 11,45€/m? (i.e. +113%) — e os valores praticados a nivel local superam largamente aqueles
gue se observam a nivel regional e nacional.
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B. Estratégia de Reabilitacao Urbana

B.1. Objetivos Estratégicos

A presente ERU posiciona-se como um instrumento especifico de politica urbanistica orientado para
responder as principais necessidades, desafios e oportunidades que presentemente se colocam ao territério
da ARU de Sines no dominio da reabilitacdo urbana. Enquanto instrumento elaborado ao abrigo do RJRU,
esta ERU assume integralmente os grandes desafios enunciados no Preambulo daquele diploma legal,
designadamente:

© a articulacdo do dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos e as infraestruturas das dreas urbanas a
reabilitar;

© a garantia de complementaridade e coordenagdo entre os diversos atores, concentrando recursos em
operacgles integradas de reabilitacdo nas ARU, cuja delimitagdao incumbe aos Municipios e nas quais se
intensificam os apoios fiscais e financeiros;

© a diversificacdo dos modelos de gestdo das intervencdes de reabilitagdo urbana, abrindo novas
possibilidades de intervencdo dos proprietarios e outros parceiros privados;

© a criacdo de mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das operacbes
urbanisticas de reabilitacao;

© o desenvolvimento de novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitacdo associados a estrutura de propriedade nestas areas.

Ainda a titulo de enquadramento, importa também referir que a ERU tem presentes as orientacdes e
disposicdes emanadas dos instrumentos de gestdo territorial em vigor, com destaque para o Plano de
Urbanizacdo [PU] de Sines. Este PU entrou em vigor no inicio de 2008'° e veio sobrepor-se desde entdo as
orientacdes e disposicdes emanadas do Plano Diretor Municipal [PDM] (originalmente ratificado em 1990'),
preconizando a prossecucdo de dois Objetivos Estratégicos nucleares (Figura 5):

© Qualificar a cidade de Sines e reforcar as suas funcées de centro urbano no contexto municipal e sub-
regional;

10 Cf. Deliberagdo n2200/2008, de 21 de janeiro
11 Cf. Portaria n2623/90, de 4 de agosto.
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©® Promover o dinamismo e o desenvolvimento sustentavel das atividades econdmicas da cidade e do Porto
de Sines.

Figura 5 — Planta de Zonamento do Plano de Urbanizacdo de Sines

Fonte: Municipio de Sines

As linhas de orientacdo definidas para operacionaliza¢do do primeiro Objetivo contemplaram (i) a promogao
de operagbes de reconversao urbanistica de elevado impacto na imagem da cidade, na sua funcionalidade e
na oferta de mais e melhores equipamentos de utilizacao coletiva, (ii) o aumento e qualificacdo da oferta de
equipamentos de utilizagdo coletiva e de espacos publicos de estadia, recreio e lazer (em especial nas zonas
de expansdo urbana) e (iii) a promogao da reabilitacdo de edificios e de espagos publicos (sobretudo no
centro histérico da cidade). J4 no que se refere ao segundo Objetivo, as linhas de orientacdo fixadas
consistem em (i) promover a oferta de espagos vocacionados para a instalacdo de terciario de apoio as
empresas e de atividades logisticas, (ii) assegurar uma correta acessibilidade da plataforma industrial e
portuaria ao seu hinterland potencial, (iii) harmonizar o crescimento do porto de Sines e das suas plataformas
logisticas e portuarias com o desenvolvimento da cidade e (iv) fomentar a localizagdo de atividades
comerciais de apoio a populagdo e as empresas.

A proposta de revisdo do PDM de Sines (ainda em tramita¢do) vem reforgar a aposta do Municipio na
reabilitacdo urbana da cidade de Sines, posicionando-a como um dos cinco Principios Estratégicos que
norteiam o Modelo Estratégico de Desenvolvimento preconizado para o concelho. E de notar, igualmente,
gue esta proposta introduz alterag¢Ges pouco significativas a delimitagdo do perimetro urbano consagrado no
PU de Sines ainda em vigor, prevendo expressamente que este instrumento continue a sobrepor-se as
disposicdes regulamentares do novo PDM.

Neste contexto, a fixagcdo de Objetivos Estratégicos para a presente ERU pretende deixar claras as principais
finalidades que deverdo ser prosseguidas através da sua implementacdo, devidamente
complementada/acompanhada por interven¢&es municipais de natureza diversa, estabelecendo uma ponte
entre a situacdo atual e a situacdo ambicionada para o territério da ARU de Sines num horizonte temporal
de médio/longo prazo (i.e. préximos 10 anos). Estes Objetivos sdo, designadamente, os seguintes:
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OE.1 | Promover a Conservacdo e a Reabilitagdo do Parque Edificado
OE.2 | Fomentar a Plena Utilizagao do Parque Edificado
OE.3 | Qualificar o Espago Publico e as Infraestruturas Urbanas

O primeiro Objetivo Estratégico [Promover a Conservagdao e a Reabilitagdo do Parque Edificado] visa
assegurar que o parque edificado implantado no territério da ARU dispGe das condicdes fisicas e funcionais
necessdrias a sua utilizacdo para os diferentes fins a que se destina, contrariando assim a progressado de
fendmenos de degradacdo, desadequacio e/ou desocupacdo. A prossecucdo deste Objetivo Estratégico tem
subjacente a adog¢do de uma politica ativa de responsabilizacdo dos proprietarios pelo estado de conservacao
do seu patrimdnio, a qual devera ser acompanhada pela implementacdo de medidas de incentivo ao
cumprimento pleno dos seus deveres nessa matéria.

O segundo Objetivo Estratégico [Fomentar a Plena Utilizagao do Parque Edificado] visa assegurar que o
potencial de uso do parque edificado implantado no territério da ARU é integralmente concretizado através
da manutencdo das utilizagdes existentes ou do acolhimento de novos usos e func¢des, contribuindo assim
para o aproveitamento dos recursos disponiveis e para a vitalidade econdmica, social e cultural desta zona
da cidade. A prossecugdao deste Objetivo Estratégico tem subjacente a adog¢do de uma politica ativa de
promocdo da utilizacdo efetiva do parque edificado existente diretamente pelos seus proprietarios ou por
via da sua coloca¢do no mercado (e.g. venda ou arrendamento), minimizando a parcela de imdveis em
situacdo devoluta e, de forma associada, o avanco de fenédmenos de degradacao fisica do edificado.

Finalmente, o terceiro Objetivo Estratégico [Qualificar o Espago Publico e as Infraestruturas Urbanas] visa
assegurar que o territério da ARU dispde de um ambiente urbano qualificado e assente em infraestruturas
urbanas com elevado desempenho e resiliéncia, com destaque para dominios como o espago publico e as
redes de mobilidade urbana, do ciclo urbano da dgua, das comunica¢des e da iluminagdo publica. A
prossecucdo deste Objetivo Estratégico tem subjacente a ado¢do de uma politica ativa de investimento ao
nivel da qualificacdo dos espacos publicos e da otimizacdo, beneficiacdo e/ou renovagio das infraestruturas
existentes, assim como da criacao de novas infraestruturas.

B.2. Perfil e Prioridades da Intervengao Municipal

A concretizacdo dos Obijetivos Estratégicos preconizados pela presente ERU sera largamente tributéria do
grau de mobilizacdo de recursos, competéncias e capacidades de iniciativa que venha a ser alcangado junto
dos varios stakeholders com contributos potenciais para atingir esse desiderato. Com efeito, e dada a
magnitude das necessidades detetadas e dos desafios em presenca, é fundamental assumir, desde j3, que a
acado isolada de cada um desses stakeholders sera por si sé insuficiente para materializar aqueles Objetivos,
raciocinio que, por maioria de razdo, se aplica também ao campo de intervengdo futura do Municipio.

Neste contexto, e sem prejuizo da natureza coletiva que se associa a este desafio, a ERU posicionar-se-a como
um instrumento de politica publica ao qual competira explicitar o papel que o Municipio se propGe assumir
nesse processo, consagrando um perfil de intervengao abrangente que conjuga légicas tao distintas como as
de agente regulador, investidor, dinamizador e facilitador.
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Assim, e enquanto agente regulador, o papel a assumir pelo Municipio devera assegurar o cumprimento dos
deveres especificos de conservacao, reabilitacdo e utilizacdo a que os proprietarios de edificios ou fracdes de
edificios localizados na ARU se encontram legalmente obrigados (e, sempre que aplicavel, a outros titulares
de direitos, 6nus ou encargos sobre esse patrimoénio). Tendo por base esta orientacdo, considera-se que a
intervengdo municipal devera estar prioritariamente focalizada em:

© consolidar o nivel de conhecimento sobre o parque edificado, desighadamente em termos de utilizagdo e
estado de conservagdo, promovendo para o efeito a recolha e tratamento sistematicos de informacdo de
suporte a tomada de decisdo;

© implementar mecanismos eficazes de responsabilizacdo dos proprietarios de edificios e fragdes de
edificios pelo respetivo estado de conservacdo, com destaque para a aplicacdo de medidas concretas de
penalizagdo nos casos mais graves de degradacdo fisica do edificado e/ou de incumprimento das
notificagcdes para realizacdo de obras de conservacdo/reabilitacdo;

© promover o pleno aproveitamento funcional do parque edificado, ponderando o recurso a medidas de
penalizacdo dos proprietarios de edificios e fracdes de edificios mantidos em situacdo devoluta.

Enguanto agente investidor, o papel a assumir pelo Municipio deverd contribuir para a valorizacao global da
qualidade do ambiente urbano no territério da ARU, aplicando os seus meios financeiros em dominios de
investimento que sé o Municipio estd vocacionado para levar a cabo e, por essa via, acrescentar valor a
intervengdo privada e a vivéncia coletiva (ou criando condices para que estas possam ter lugar). Tendo por
base esta orientacdo, considera-se que a intervengdo municipal devera estar prioritariamente focalizada em:

© concretizar intervengdes de (re)qualificagdo fisica do espacgo publico;
© proceder a instalagdo e/ou requalificacdo de equipamentos municipais de natureza coletiva;

(© assegurar a conservacdo e manutencdo correntes dos espacos publicos e equipamentos municipais de
natureza coletiva;

© promover a implementagdo de respostas urbanisticas mais sustentaveis e inclusivas.

Enguanto agente dinamizador, o papel a assumir pelo Municipio devera estimular a adoc¢do de
comportamentos por parte da iniciativa privada que contribuam de forma evidente para concretizar os
Objetivos Estratégicos preconizados para a ARU. Tendo por base esta orientagdo, considera-se que a
intervengdo municipal devera estar prioritariamente focalizada em:

© promover dindmicas participativas e colaborativas de reflexdo e co-criacdo de solu¢Ges de regeneracgdo
urbana;

© promover dindmicas de investimento tendentes a melhoria do estado de conservagdo do parque
edificado localizado na ARU, designadamente através da disponibilizacdo de uma carteira de incentivos e
apoios de natureza fiscal, tributaria e financeira a intervencdes de reabilitagao;

© viabilizar processos pontuais de reconstrucdo ou substituicdo de edificagdes cuja manutencdo ndo se
afigure desejavel e/ou viavel, potencialmente abrangidos pela carteira de incentivos e apoios financeiros
atras referida.

Finalmente, e enquanto agente facilitador, o papel a assumir pelo Municipio deverd permitir reduzir de forma
substancial os custos de contexto que se colocam ao exercicio por parte da iniciativa privada dos respetivos
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direitos e deveres. Tendo por base esta orientacdo, considera-se que a intervencdo municipal devera estar
prioritariamente focalizada em:

© simplificar os procedimentos de natureza técnica e administrativa relacionados com o controlo prévio de
operagbes urbanisticas, tornando-os mais transparentes, entendiveis e céleres para todos os
intervenientes envolvidos;

© promover a qualidade do acompanhamento técnico e administrativo proporcionado aos promotores de
operacgbes urbanisticas, mitigando por esta via os riscos associados a aspetos como a deficiente instrucdo
de processos e/ou a sua ndo conformidade com as regras de urbanizacdo e edificacdo aplicaveis;

©® comunicar eficazmente todo o conjunto de incentivos e apoios disponibilizados no quadro da estratégia
de reabilitacdo e revitalizagdo urbana preconizada para a ARU, assim como dos termos e condi¢Ges em
gue os mesmos poderdo ser mobilizados pelos seus beneficiarios potenciais.

B.3. Instrumentos de Execu¢ao da Politica Urbanistica

A conservagao e reabilitacdo do parque edificado correspondem a deveres bdsicos cuja prossecugao compete
aos proprietarios de edificios e/ou fracdes de edificios, matéria que se encontra devidamente regulamentada
no Regime Juridico da Urbanizac3o e da Edificagdo [RIUE]*?> e no RIRU®, assim como em diversa legislacdo
complementar e/ou relacionada. Contudo, e apesar destas obrigacGes legais, constata-se a existéncia de
multiplos casos no interior da ARU de Sines em que é manifesto o seu incumprimento por parte dos
respetivos proprietarios.

Perante este contexto, considera-se que tanto a reversdo da situagdo existente como a prevengdo do seu
agravamento futuro imp&em a assung¢do de um comportamento mais ativo e atuante por parte do Municipio,
designadamente por via da ativacdo do conjunto de instrumentos legais de execucdo da politica urbanistica
qgue |he sdo disponibilizados através do RJRU, do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
[RIIGT]* e, igualmente, do RIUE™. Tendo em conta a natureza destes instrumentos, em particular o facto de
a sua utilizagdo poder induzir comportamentos de desresponsabilizacdo junto dos proprietarios e, no limite,
uma intervencdo de caracter substitutivo por parte do Municipio, considera-se também ser desde ja
fundamental realcar que a mesma observara estritamente o principio da subsidiariedade da ac¢do publica’® e
estara naturalmente sujeita aos recursos disponiveis e a outras condicionantes que sobre ela venham a
impender.

Assim, e de modo a facilitar a plena compreensao do alcance e contributo deste conjunto de instrumentos
para a concretizacdo da estratégia preconizada pela ERU, procede-se em seguida a explicitacdo dos termos
e condig¢Oes ao abrigo das quais se regera a sua aplicacdo. Segue-se, para este efeito, um modelo expositivo
assente na seguinte cadeia de etapas processuais:

2 Cf. n21 do artigo 892 do Decreto-Lei n2555/99, de 16 de dezembro (na redagdo atualmente em vigor).

3 Cf. n21 do artigo 62 do RJIRU.

4 Decreto-Lei n280/2015, de 14 de maio (na redag&o atualmente em vigor).

15 Cf. Seccgdo Il do Capitulo VI do RJRU, Secgdo Il do Capitulo V do RJIGT e Secgdo IV do Capitulo Il do RJUE.
16 Cf. alinea b) do artigo 42 do RJRU.
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© avaliacdo do estado de conservacdo do edificado;
© imposicdo de obrigacGes de intervencdo sobre o edificado;
© verificagcdo do cumprimento das obrigacdes de intervencdo sobre o edificado impostas;

© aplicagdo de medidas de carater sancionatdrio e/ou substitutivo dos proprietarios.

A primeira etapa processual apontada corresponde a base fundamental que suporta a verificagdo do
cumprimento do dever de conservacdo/reabilitacdo legalmente atribuido aos proprietarios de edificios e
fracGes de edificios, a qual é materializada através da avaliacdo do respetivo estado de conservacgdo. Esta
avaliacdo, a ordenar pela Camara Municipal (oficiosamente ou a requerimento das partes interessadas),
devera assentar em procedimentos expeditos de vistoria, os quais, sempre que aplicavel, deverdo ser
complementados com a utilizacdo da metodologia técnica constante do regime legal aplicavel a esta matéria
(Método de Avalia¢do do Estado de Conservac¢do dos Edificios [MAEC])".

Assim, e tendo por base o levantamento parcelar ja realizado pelo Municipio, importara assegurar a
atualiza¢do sistematica do estado de conservagao do parque edificado localizado na ARU, designadamente
por via do desenvolvimento faseado das seguintes tarefas técnicas:

© referenciagdo dos edificios cujo estado de conservacdo se afigure mais problematico através de métodos
expeditos de analise no terreno;

® cruzamento dos edificios referenciados com informagdo residente nos servicos municipais relativa a
processos vivos de controlo prévio e execu¢ao de operagdes urbanisticas;

© determinagdo prioritaria do nivel de conservag¢do de acordo com o MAEC para os edificios referenciados
sem operacdes urbanisticas submetidas para controlo prévio ou em execucdo®®.

Interessa salientar, nesta matéria, que a deteriora¢do dolosa da edificagao por parte do proprietario ou de
terceiros e a violacdo grave do dever de conservagdo constituem contraordenacdes puniveis pelo Municipio
com coima graduada®®, o mesmo se aplicando a situacdes de tentativa ou negligéncia?. De igual modo,
assinala-se também a possibilidade de agravamento da carga fiscal sobre os prédios em deficiente estado de
conservagao por via da aplicacdo de majoragdes sobre a taxa aplicdvel ao Imposto Municipal sobre Iméveis
[IMI] (vd. Capitulo B.4).

De forma associada e complementar, considera-se que esta etapa deve também incluir o levantamento
regular e sistematico do parque de edificios em situacdo devoluta, combinando o recurso inicial a métodos
expeditos de analise no terreno com a recolha de informacdo junto de fornecedores de utilities (agua, gas,
eletricidade, etc.) que possa confirmar essa situa¢do?. Estes procedimentos constituem a base fundamental
para ativar a possibilidade de agravamento da carga fiscal sobre os proprietdrios que ndo asseguram qualquer

17 Cf. Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de dezembro e Portaria n21192-B/2006, de 3 de novembro.
8 Cf. n21 do artigo 652 do RJRU e n22 do artigo 902 do RJUE.

19 Cf. artigo 892-A e alinea t) do n21 do artigo 982 do RJUE. De acordo com o n24 do artigo 982 do RJUE, o montante das coimas para este tipo de
ilegalidades estd compreendido entre €500 de €100.000 no caso de pessoas singulares e entre €1.500 e €250.000 no caso de pessoas coletivas.

20 Cf. n29 do artigo 982 do RJUE.
21 Cf. Decreto-Lei n2159/2006, de 8 de agosto (na redagdo atualmente em vigor).
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funcdo social ao seu patriménio edificado, designadamente por via da aplicacdo de majoragdes sobre a taxa
aplicavel ao IMI (vd. Capitulo B.4).

A segunda etapa processual apontada consiste na imposicdo pelo Municipio de obrigacGes concretas de
conservacao/reabilitagdo aos proprietarios dos edificios vistoriados aos quais tenham sido atribuidos os
niveis de conservacgdo 1 (Péssimo) ou 2 (Mau). Tal como consta do quadro legal aplicavel, a notificagdo destas
obrigacdes (passiveis de inscricdo como énus em sede de registo predial) deverd explicitar as obras e os
trabalhos necessdrios a restituicdo das caracteristicas de desempenho e seguranga funcional, estrutural e
construtiva dos edificios em apreco, assim como o prazo para a sua realizacdo?>. Em alternativa a
conservacao/reabilitagdo, o Municipio poderd também ordenar a demoli¢do dos edificios aos quais faltem
os requisitos de segurancga e salubridade indispensaveis ao fim a que se destinam e cuja reabilitacdo seja
técnica ou economicamente inviavel?®, assim como sempre que agqueles ameacem ruina ou oferecam perigo
para a saude publica e para a seguranca das pessoas®.

A terceira etapa processual corresponde a um ponto de controlo que assenta na verificagdo do cumprimento
das obrigacGes de intervencdo sobre o edificado impostas pelo Municipio aos proprietarios notificados para
o efeito, sejam elas relativas a obras de conservacio/reabilitacdo ou de demoli¢do. No essencial, trata-se de
confirmar o cumprimento integral (sem prejuizo de verificacGes intercalares) das obrigacGes atribuidas do
proprietdrio ou, em caso de incumprimento, de fundamentar a necessidade de adogao de medidas adicionais
por parte do Municipio.

Finalmente, a quarta e ultima etapa da cadeia processual preconizada aplica-se as situacées em que se
verifique incumprimento das obrigacGes de intervencdo notificadas aos proprietarios, exigindo do Municipio
a tomada de decisdes de caracter sancionatério e/ou substitutivo em relacdo aqueles.

No primeiro caso, o principal instrumento de intervencdo ao dispor do Municipio consiste na penaliza¢do dos
atos de contraordenacdo praticados pelos proprietarios, designadamente ao nivel da ndo
realizacdo/conclusdo das operac¢Bes urbanisticas para as quais foram anteriormente notificados?. Esta
penalizacdo é, nos termos do RIUE, suscetivel de aplicacdo de coima graduada®.

J4 no que se refere ao segundo caso, o principal instrumento de intervengao disponibilizado pelo RIRU no
contexto de uma ORU simples corresponde & execuc¢3o coerciva pelo Municipio das obras por si ordenadas?,
podendo uma eventual futura conversdo para ORU sistemadtica viabilizar também o recurso a sua
expropriacdo?® ou venda forcada do imdvel a intervencionar em hasta publica a quem oferecer melhor preco
e se dispuser a cumprir o dever de conservacdo/reabilitacdo originalmente imposto ao proprietario®. Tal

22 Cf. n21 do artigo 552 do RJRU e n22 do artigo 892 e alinea a) do n23 do artigo 1022 do RJUE.
23 Cf. n21 do artigo 572 do RIRU.

24 Cf. n23 do artigo 892 e alinea b) do n23 do artigo 1022 do RJUE.

%5 Cf. alinea s) do n21 do artigo 982 do RJUE.

6 De acordo com o n24 do artigo 982 do RJUE, o montante das coimas para este tipo de ilegalidades estd compreendido entre €500 de €100.000 no
caso de pessoas singulares e entre €1.500 e €250.000 no caso de pessoas coletivas.

27 Cf. n22 do artigo 552 do RJRU.

28 Cf. n23 do artigo 552 e artigo 612 do RJRU. Deve notar-se que as expropriagdes realizadas ao abrigo do RJRU possuem cardcter urgente e a
competéncia para emissao da resolugdo de expropriar e do ato administrativo que individualiza os bens a expropriar pertence a Camara Municipal
(cf. n23 do artigo 612 do RJRU).

29 Cf. n23 do artigo 552 e artigo 622 do RJRU.
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como foi inicialmente apontado, a ativacdo deste tipo de instrumentos corresponderd sempre a uma solu¢éo
de ultimo recurso, dado o largo espectro de responsabilidades e riscos que a mesma comporta para o
Municipio (muitas vezes em beneficio do proprietario inadimplente), devendo sempre ser alvo de aturada
avaliacdo numa base caso-a-caso.

De forma complementar a esta perspetiva de conservacio/reabilitacdo do parque edificado de propriedade
privada, considera-se também pertinente mobilizar a carteira de instrumentos legais de execuc¢do da politica
urbanistica disponibilizados conjuntamente através do RIRU e do RJIGT para efeitos de concretizagao das
orientagdes e disposicdes constantes quer dos planos municipais de ordenamento do territério em vigor,
quer da presente ERU. A este respeito, assinala-se desde ja a possibilidade do Municipio poder vir a ativar
instrumentos como o exercicio do direito de preferéncia nas transmissGes por titulo oneroso entre
particulares de terrenos, edificios ou fracbes de edificios®’, assim como, no caso de uma eventual futura
conversdo para ORU sistemdtica, o recurso a expropriacdo®, a constituicdo de serviddes administrativas®? ou
a reestruturacdo da propriedade®.

Sem prejuizo da utilizagdo pontual destes instrumentos, tipicamente referenciada a necessidades e intengdes
muito concretas de investimento municipal, sera igualmente de equacionar a sua hipotética mobilizagdo no
contexto do desenvolvimento de intervengdes programadas de conjunto a enquadrar por via quer de
instrumentos de gestdo territorial (designadamente de planos de urbanizagdo ou de pormenor), quer de
unidades de execucdo ou de intervencao.

B.4. Carteira de Incentivos aos Proprietarios

A melhoria do estado de conservac¢do do parque edificado localizado na ARU de Sines e a promogao da sua
plena ocupacdo através de utilizagcGes compativeis com a estratégia preconizada materializam um desafio de
grande monta a ser prosseguido ao longo do periodo de vigéncia da ERU. Sem prejuizo desta ser uma tarefa
maioritariamente a cargo dos respetivos proprietarios, considera-se fundamental disponibilizar um
enquadramento mais favordvel a sua materializacdo através da disponibilizacdo de uma carteira ampla de
apoios e incentivos de natureza fiscal por parte do Municipio.

Neste dominio, deve realcar-se que a carteira de incentivos proposta para esta ARU foi desenhada com o
triplo intuito de promover (i) a conservacao e reabilitacdo do parque edificado, (ii) a dinamizacdo do mercado
imobiliario e (iii) a ocupacdo e utilizagdo do parque edificado (cf. Quadro 4 e Anexo).

30 Cf. n21 do artigo 582 do RJIRU e artigo 1552 do RJIGT. Deve notar-se que o exercicio deste direito impde a prévia manifestacdo de interesse por
parte do Municipio através do website do servigo Casa Pronta (a cargo do Ministério da Justiga).

31 Cf. n21 do artigo 612 do RJRU e artigo 1592 do RJIGT.
32 Cf. n21 do artigo 602 do RIRU.
33 Cf. n21 do artigo 642 do RIRU e artigos 1622, 1642 e 1652 do RJIGT.
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Quadro 4 — Carteira de Incentivos Fiscais

Objetivo Identificagdo e Caracteristicas do Incentivo
IMI.1 Isengdo de IMI por 3 anos (prorrogavel por 5 anos adicionais) para imdveis reabilitados
Conservagdo e IVA.1 Taxa reduzida de 6% para empreitadas de reabilitagdo de edificios
reabilitagdo do parque IRS.1 Dedugdo a coleta de 30% dos encargos com a reabilitagdo de imdveis (até €500)
edificado IMI.2 Agravamento da taxa de IMI para imdveis degradados
IMIL.3 Agravamento da taxa de IMI para imdveis em ruinas
Dinamizagdo do IMT.1 Isengdo de IMT na aquisigcdo de imdveis destinados a reabilitagdo
mercado imobilidrio IMT.2 Isengdo de IMT na 12 aquisigdo de imdveis reabilitados destinados a habitagdo prdpria e permanente

Ocupagao e utilizagdo

do parque edificado IMIL.4 Agravamento da taxa de IMI para imdveis em situagdo devoluta

Nota: ver detalhe nas Fichas Descritivas apresentadas em Anexo

No essencial, estes incentivos materializam-se ao nivel das taxas aplicaveis ao Imposto Municipal sobre as
TransmissOes Onerosas de Imdveis [IMT], Imposto Municipal sobre Imdveis [IMI] e Imposto sobre o Valor
Acrescentado [IVA] e das regras de tributacdo/deducio no dmbito do Imposto sobre o Rendimento Singular
[IRS], conforme decorre do Estatuto dos Beneficios Fiscais [EBF] e dos Cddigos do IMI e do IVA, podendo
assumir o caracter de beneficio (assinalados a verde) ou, alternativamente, de penaliza¢do (assinalados a
vermelho). Interessa realcar que, em paralelo, sera de admitir a possibilidade de desenho de novos
instrumentos de apoio tributdrio e financeiro por parte do Municipio junto dos proprietdrios com vista a
realizacdo de intervencdes que se permitam melhorar o estado de conservacdo e/ou o nivel de utilizagdo do
parque edificado localizado no territério da ARU.

B.5. Implementag¢ao e Modelo de Gestao

A ERU de Sines terd um periodo de vigéncia de 10 anos, passivel de prorrogac¢ao por um maximo de 5 anos
adicionais mediante proposta a submeter pela Camara Municipal para efeitos de aprovacdo por parte da
Assembleia Municipal®*.

A gestdo da implementacao desta ERU sera assegurada diretamente pelo Municipio, op¢do que encontra
suporte numa aposta de valorizagdo estrutural das capacidades ja instaladas no seio dos respetivos Servicos
Municipais e que se pretendem vir a reforcar/consolidar ao longo do seu periodo de vigéncia. Ndo estd
previsto, portanto, que esta missdao venha a ser total ou parcialmente externalizada para qualquer unidade
do setor empresarial local existente ou que possa vir a ser criada ao longo do referido horizonte temporal,
tal como admitido pelo RJRU*.

Do ponto de vista da execugdo, prevé-se que a implementagao da ERU venha a ser predominantemente
desenvolvida ao abrigo do modelo por iniciativa dos particulares e, dentro deste, da modalidade de execucao
pelos particulares com o apoio do Municipio, assumindo assim o principio geral de que a reabilitacdo do
edificado deve ser promovida pelos proprietdrios ou titulares de outros direitos, énus ou encargos relativos
aos imoveis existentes no territério da ARU; sem prejuizo desta op¢do, admite-se que o recurso a modalidade
de execucdo por administracdo conjunta possa vir a constituir uma opc¢do em situacdes devidamente

34 Cf. n21 e n22 do artigo 202 do RJRU.
35 Cf. artigo 102 do RJRU.
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fundamentadas®. De forma complementar, serd também expectavel a mobilizacdo do modelo por iniciativa
da entidade gestora (neste caso o Municipio), em especial através da modalidade de execucdo direta,
designadamente quando esteja em causa a realizac3do de investimentos de iniciativa municipal®’.

Do ponto de vista do acompanhamento da implementac¢do da ERU, e tal como decorre do RJRU, a Camara
Municipal serd responsavel pela elaborar e submeter a apreciacdo da Assembleia Municipal®®:

©® um Relatério Anual de Monitorizag¢do da ERU;

© um Relatdrio Quinquenal de Avaliagdo da Execugdo da ERU.

Para além da ldgica de prestagdo de contas (accountability) que estd subjacente a producdo deste conjunto
de elementos de reporte, pretende-se também que os mesmos constituam um suporte fundamental para
introduzir as alteracbes a ERU que possam vir a ser consideradas necessarias no decurso da sua
implementacdo. Real¢a-se, em relacdo a esta ultima situacdo, que os eventuais procedimentos de alteragdo
da ERU e/ou da prépria delimitacdo da ARU que venham a ter lugar serdo obrigatoriamente submetidos a
aprovacdo por parte da Assembleia Municipal, na sequéncia de propostas a submeter pela Camara

Municipal®.

36 Cf. n22 do artigo 112 e n21 do artigo 392 do RJRU.
37 Cf. n21 e n23 do artigo 112 do RJIRU.

38 Cf. artigo 202-A do RJRU.

39 Cf. artigos 132 e 202-B do RJRU.
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Anexo - Fichas Descritivas dos Incentivos aos Proprietarios
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1\/BFE T Aquisicdo de imdveis para reabilitagao

Descrigao do incentivo

Este incentivo consiste na isen¢dao de Imposto Municipal sobre TransmissGes Onerosas de Imédveis [IMT] relativamente
as operacgOes de aquisicdo de imdveis (i.e. prédios urbanos e fracdes auténomas de prédios urbanos) localizados em
Area de Reabilitacdo Urbana [ARU] que venham a ser alvo de obras de reabilitacdo indutoras de ganhos efetivos no
respetivo nivel de conservacdo e/ou desempenho funcional com inicio no prazo maximo de 3 anos a contar da data de
aquisicao.

Forma do incentivo

Este incentivo é materializado através da restituicdo do IMT pago na aquisicdo do imovel apds certificagdo pelo
Municipio das obras de reabilitagdo realizadas.

Requisitos especificos

A aplicacdo deste incentivo tem subjacente a obtenc¢do de ganhos efetivos no nivel de conservac¢do e/ou desempenho
funcional do imével em consequéncia das obras de reabilitacdo realizadas, cabendo ao Municipio proceder a respetiva
certificagcdo. A obtencdo desta certificacdo pressupde a avaliagcdo do imével antes e depois das obras de reabilitacdo e
implica o cumprimento dos termos e requisitos minimos associados as seguintes componentes de avaliagao:

Componente A: Estado de Conservacdo

A obtenc3o de certificagdo nesta componente depende da atribui¢cdo (com suporte no Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31
de dezembro) de nivel de conservacdo apds a realizacdo das obras de reabilitacdo do imdvel superior em pelo menos
dois niveis face ao obtido antes das mesmas, assegurando cumulativamente a obtenc¢do do nivel minimo de 4 (Bom).

Componente B: Eficiéncia Energética e Qualidade Térmica

A obtencdo de certificagdo nesta componente depende do cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de
qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 302 do Decreto-Lei n2118/2013, de 20 de agosto, na
redagdo em vigor, sem prejuizo do disposto no artigo 62 do Decreto-Lei n253/2014, de 8 de abril.

Normas de procedimento

1. Requerimento do adquirente a Camara Municipal para determinac¢do do nivel de conservacdo do imdvel antes da
realizacdo das obras de reabilitagdo e, se pretendido, da descri¢do das obras a efetuar para este atingir o nivel médio
ou superior; recomenda-se que este requerimento seja feito em paralelo com a contratagdo de servigos de avaliagdo
energética do imovel antes das obras atras referidas

2. Comunicac¢do do adquirente a Camara Municipal da data de inicio das obras de reabilitagcdo até 5 dias antes da mesma
com identificacdo da pessoa (singular ou coletiva) encarregada para a sua realiza¢do

3. Requerimento do adquirente a Camara Municipal para determinagdo do nivel de conservagdo do imovel apods a
conclusdo das obras de reabilitagdo e, se aplicavel, para certificagdo das mesmas; recomenda-se que este
requerimento seja acompanhado pelo certificado energético obtido apds a realizagdo dessas obras

Nota: havendo lugar a certificaclio das obras de reabilitagdo realizadas, compete ao Municipio comunicd-la, no prazo
de 20 dias, ao servigo de finangas da drea da situagdo do imdvel, assim como notificar em simulténeo o proprietdrio
desse facto, cabendo aquele, no prazo de 15 dias, promover a anulagdo da liquidagdo de IMT e subsequente restituicéio
ao adquirente.

Enquadramento legal

Estatuto dos Beneficios Fiscais [artigo 452]
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MUNICIPIO

Observagoes

Os termos e procedimentos para a aplicagao deste incentivo ndo dispensam a observancia de outras disposicdes legais
e regulamentares eventualmente aplicaveis. A leitura desta Ficha ndo dispensa a consulta direta da legislacdo e demais
regulamentacdo aplicavel.
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1\/iF74 | Aquisicao de imoveis reabilitados para habitagdo propria e permanente

Descrigao do incentivo

Este incentivo consiste na isen¢dao de Imposto Municipal sobre TransmissGes Onerosas de Imédveis [IMT] relativamente
as operacgOes de aquisicdo de imdveis (i.e. prédios urbanos e fracdes auténomas de prédios urbanos) localizados em
Area de Reabilitagdo Urbana [ARU] que tenham sido alvo de obras de reabilitacdo devidamente certificadas pela Cimara
Municipal, desde que as mesmas correspondam a primeira transmissao onerosa do imével reabilitado e se destinem
exclusivamente a habitacdo prépria e permanente ou a arrendamento para habitacdo permanente.

Forma do incentivo

Este incentivo é materializado através da isengdo de pagamento do IMT no ato de aquisicdo do imdvel.

Requisitos especificos

A aplicacdo deste incentivo tem subjacente a certificacdo por parte da Camara Municipal das obras de reabilitacdo
realizadas por parte do proprietario vendedor.

Normas de procedimento

Requerimento do adquirente ao servigo de finangas local para obtengao do incentivo devidamente acompanhado pela
certificagdo da Camara Municipal das obras de reabilitagdo realizadas; este requerimento deve ser anterior ao ato ou
contrato que origina a transmissdo e sempre antes da liquidagdo de IMT que teria lugar.

Enquadramento legal

Estatuto dos Beneficios Fiscais [artigo 452]

Observagées

Os termos e procedimentos para a aplicagao deste incentivo ndo dispensam a observancia de outras disposicdes legais
e regulamentares eventualmente aplicaveis. A leitura desta Ficha ndo dispensa a consulta direta da legislacdo e demais
regulamentacdo aplicavel.
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MUNICIPIO

m Reabilitagao de imoveis

Descrigao do incentivo

Este incentivo consiste na isengdo de Imposto Municipal sobre Imdveis [IMI] relativamente aos imdveis (i.e. prédios
urbanos e fragdes auténomas de prédios urbanos) localizados em Area de Reabilitacdo Urbana [ARU] que tenham sido
alvo de obras de reabilitacdo indutoras de ganhos efetivos no seu nivel de conservacdo e/ou desempenho funcional
durante um periodo de 3 anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo dessas obras, o qual podera ser renovado a
requerimento do proprietdrio por 5 anos adicionais no caso de iméveis afetos a habitagdo prépria e permanente ou a
arrendamento para habitacdo permanente.

Forma do incentivo

Este incentivo é materializado através da restituicdo do IMI pago (e/ou, sendo o caso, da dispensa do seu pagamento)
apos certificagdo pelo Municipio das obras de reabilitacdo realizadas.

Requisitos especificos

A aplicacdo deste incentivo tem subjacente a obtenc¢do de ganhos efetivos no nivel de conservacdo e/ou desempenho
funcional do imével em consequéncia das obras de reabilitacdo realizadas, cabendo ao Municipio proceder a respetiva
certificacdo. A obtencdo desta certificacdo pressupde a avaliagcdo do imével antes e depois das obras de reabilitacdo e
implica o cumprimento dos termos e requisitos minimos associados as seguintes componentes de avaliagao:

Componente A: Estado de Conservacdo

A obtenc3o de certificagdo nesta componente depende da atribui¢cdo (com suporte no Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31
de dezembro) de nivel de conservagdo apds a realizagdo das obras de reabilitacdo do imdvel superior em pelo menos
dois niveis face ao obtido antes das mesmas, assegurando cumulativamente a obtenc¢do do nivel minimo de 4 (Bom).

Componente B: Eficiéncia Energética e Qualidade Térmica

A obtencdo de certificagdo nesta componente depende do cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de
qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 302 do Decreto-Lei n2118/2013, de 20 de agosto, na
redagdo em vigor, sem prejuizo do disposto no artigo 62 do Decreto-Lei n253/2014, de 8 de abril.

Normas de procedimento

1. Requerimento do proprietario a Camara Municipal para determinagdo do nivel de conservagdo do imével antes da
realizacdo das obras de reabilitagdo e, se pretendido, da descri¢do das obras a efetuar para este atingir o nivel médio
ou superior; recomenda-se que este requerimento seja feito em paralelo com a contratagdo de servigos de avaliagdo
energética do imovel antes das obras atras referidas

2. Comunicac¢do do proprietdrio a Camara Municipal da data de inicio das obras de reabilitacdo até 5 dias antes da
mesma com identificacdo da pessoa (singular ou coletiva) encarregada para a sua realizagdo

3. Requerimento do proprietario a Camara Municipal para determinagdo do nivel de conservagdo do imdvel apds a
conclusdo das obras de reabilitagdo e, se aplicavel, para certificagdo das mesmas; recomenda-se que este
requerimento seja acompanhado pelo certificado energético obtido apds a realizagdo dessas obras

Nota: havendo lugar a certificaclio das obras de reabilitagdo realizadas, compete ao Municipio comunicd-la, no prazo
de 20 dias, ao servigo de finang¢as da drea da situacéo do imdvel, assim como notificar simultaneamente o proprietdrio
desse facto, cabendo aquele, no prazo de 15 dias, promover a anulagdo da liquidacdo de IMI e subsequente restituicéGo
ao proprietdrio (e/ou, sendo o caso, a dispensa do seu pagamento).

Enquadramento legal

Estatuto dos Beneficios Fiscais [artigo 452]
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MUNICIPIO

Observagoes

Os termos e procedimentos para a aplicagao deste incentivo ndo dispensam a observancia de outras disposicdes legais
e regulamentares eventualmente aplicaveis. A leitura desta Ficha ndo dispensa a consulta direta da legislacdo e demais
regulamentacdo aplicavel.
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MUNICIPIO

Imoveis degradados

Descrigao do incentivo

Este incentivo consiste na majoragao em 30% da taxa geral do Imposto Municipal sobre Iméveis [IMI] relativamente aos
imoveis (prédios urbanos e fracdes auténomas de prédios urbanos) localizados em Area de Reabilitagdo Urbana [ARU]
gue se encontrem degradados.

Forma do incentivo

Este incentivo é materializado através do agravamento da taxa de IMI aplicavel ao imdvel.

Requisitos especificos

A aplicacdo deste incentivo tem subjacente a prévia classificacdo do imdvel como degradado por parte do Municipio,
considerando-se como tal os prédios urbanos que, face ao seu estado de conservagdo, ndo cumpram satisfatoriamente
a sua funcdo e/ou facam perigar a seguranca de pessoas e bens. A atribuicdo desta classificacdo é feita com
periodicidade anual e tem suporte em vistoria sumaria a cargo do Municipio, devendo o proprietario ser notificado do
projeto de decisdo para exercicio do seu direito de audi¢do prévia e da respetiva decisdo final, nos termos e prazos
previstos no Cdédigo do Procedimento Administrativo; sempre que dessa audicdo resulte discordancia face a
classificagcdo proposta para o imdvel, devera o proprietdrio requerer a sua reavaliacgdo com recurso a método mais
rigoroso (com suporte no Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de dezembro), ficando a manutencdo de tal classificacdo
dependente da atribuicdo de nivel de conservacdo 1 (Péssimo) ou 2 (Mau) ou, sendo este superior, da existéncia de
anomalias muito graves em qualquer dos elementos funcionais avaliados ou situa¢ées que constituam grave risco para
a seguranca e salde publicas e/ou dos residentes.

Normas de procedimento

Sempre que o proprietdrio discorde do projeto de decisdo de classificagdo do imoével como degradado, este deverd
requerer a Camara Municipal a determinagdo do nivel de conservagdo do imodvel e, se pretendido, da descrigao das
obras a efetuar para este atingir o nivel médio ou superior.

Nota: havendo lugar a classificagdo do imdével como degradado, compete ao Municipio (mediante deliberacdo da
Assembleia Municipal) proceder a sua comunicag¢do junto da Autoridade Tributdria até 31 de dezembro do ano em que
essa classificagdo tenha lugar para vigorar no ano seguinte; caso contrdrio, compete ao Municipio restituir ao
proprietdrio os valores pagos por este com vista a determinagdo do nivel de conservagdo do imdvel.

Enquadramento legal

Cddigo do IMI [n98 e n214 do artigo 1129]

Observagoes

Os termos e procedimentos para a aplicacdo deste incentivo ndo dispensam a observancia de outras disposi¢Oes legais
e regulamentares eventualmente aplicaveis. A leitura desta Ficha ndo dispensa a consulta direta da legislagdo e demais
regulamentacdo aplicavel.
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MUNICIPIO

ImAveis em ruinas

Descrigao do incentivo

Este incentivo consiste na triplicacdo da taxa geral do Imposto Municipal sobre Imdveis [IMI] relativamente aos imdveis
(prédios urbanos e fracdes auténomas de prédios urbanos) localizados em Area de Reabilitacdo Urbana [ARU] que se
encontrem em ruinas.

Forma do incentivo

Este incentivo é materializado através do agravamento da taxa de IMI aplicavel ao imdvel.

Requisitos especificos

A aplicacdo deste incentivo tem subjacente a prévia classificacdo do imével como estando em ruinas por parte do
Municipio, considerando-se como tal os prédios urbanos que se enquadrem numa ou mais das seguintes situagoes:

= espagos murados e confinados com o interior do terreno livre de quaisquer construgbes, escombros ou entulhos;

= edificios antigos que ruiram ou desmoronaram, ou que foram parcialmente demolidos, que mantenham as fachadas
exteriores, desde que estas estejam devidamente travadas ou escoradas, com garantia de estabilidade e desde que
o interior do prédio, esteja totalmente limpo e livre de escombros ou entulhos;

= edificios descritos no ponto anterior que, para além das fachadas, mantenham total ou parcialmente as paredes
resistentes (mestras), desde que os espagos vazios estejam completamente limpos e livres de escombros ou
entulhos;

= restos de construgdes antigas que ruiram, desmoronaram, ou foram demolidas, nomeadamente fundacdes e paredes
mestras, desde que a altura média ndo ultrapasse os 0,50 metros acima do solo e os espagos interiores estejam
totalmente limpos, desmatados e livres de escombros;

= edificios recentemente demolidos por iniciativa do proprietdrio ou por imposicdo administrativa, cuja estrutura
estava em risco de ruina ou era irrecuperdvel, desde que o espaco se mostre devidamente limpo.

A atribuicdo desta classifica¢do é feita com periodicidade anual e tem suporte em vistoria sumaria a cargo do Municipio,
devendo o proprietdrio ser notificado do projeto de decisdo para exercicio do seu direito de audicdo prévia e da
respetiva decisdo final, nos termos e prazos previstos no Cédigo do Procedimento Administrativo.

Normas de procedimento

Havendo lugar a classificagdo do imdvel como estando em ruinas, compete ao Municipio (mediante deliberagdo da
Assembleia Municipal) proceder a sua comunicagdo junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira para vigorar no ano
seguinte.

Enquadramento legal

Cédigo do IMI [n23, n214 e n215 do artigo 1129]

Observagées

Os termos e procedimentos para a aplicacdo deste incentivo ndo dispensam a observancia de outras disposi¢Oes legais
e regulamentares eventualmente aplicaveis. A leitura desta Ficha ndo dispensa a consulta direta da legislagdo e demais
regulamentacgdo aplicavel.
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Imoveis devolutos

Descrigao do incentivo

Este incentivo consiste na triplicacdo da taxa geral do Imposto Municipal sobre Imdveis [IMI] relativamente aos imdveis
(prédios urbanos e fracdes auténomas de prédios urbanos) localizados em Area de Reabilitacdo Urbana [ARU] que se
encontrem em situacdo devoluta.

Forma do incentivo

Este incentivo é materializado através do agravamento da taxa de IMI aplicavel ao imdvel.

Requisitos especificos

A aplicacdo deste incentivo tem subjacente a prévia classificacdo do imoével como devoluto por parte do Municipio,
considerando-se como tal os prédios urbanos que se encontrem desocupados por periodo superior a 1 ano. A atribuicdo
desta classificagdo é feita com periodicidade anual e tem suporte em andlise a cargo do Municipio nos termos legais
aplicaveis (cf. Decreto-Lei n2159/2006, de 8 de agosto, na redagdo atualmente em vigor), devendo o proprietario ser
notificado do projeto de decisdo para exercicio do seu direito de audicdo prévia e da respetiva decisao final, nos termos
e prazos previstos no Cddigo do Procedimento Administrativo.

Normas de procedimento

Havendo lugar a classificagdo do imodvel como devoluto, compete ao Municipio (mediante deliberagdo da Assembleia
Municipal) proceder a sua comunicagdo junto da Autoridade Tributdria e Aduaneira para vigorar no ano seguinte.

Enquadramento legal

Cédigo do IMI [n23, n214 e n215 do artigo 1129]

Observagées

Os termos e procedimentos para a aplicagdo deste incentivo ndo dispensam a observancia de outras disposicdes legais
e regulamentares eventualmente aplicaveis. A leitura desta Ficha ndo dispensa a consulta direta da legislacdo e demais
regulamentacdo aplicavel.
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A\/:% | Empreitadas de reabilitagao de edificios

Descrigao do incentivo

Este incentivo consiste na aplicagdo da taxa reduzida de 6% do Imposto sobre o Valor Acrescentado [IVA] relativamente
a empreitadas de reabilitacdo de edificios localizados em Area de Reabilitagdo Urbana [ARU] com Operacdo de
Reabilitacdo Urbana [ORU] aprovada.

Forma do incentivo

Este incentivo é materializado através da aplicagdo da taxa reduzida do IVA nas faturas respeitantes as obras realizadas
no ambito da empreitada de reabilitagdo contratada.

Requisitos especificos

A aplicacdo deste incentivo tem subjacente a incidéncia da empreitada de reabilitacdo em edificios localizados em ARU
com ORU aprovada.

Normas de procedimento
1. Requerimento do adquirente 8 Camara Municipal para emissdo de Declara¢do da Area de Situagdo do Imdvel

2. Comunicagdo do adquirente a Camara Municipal da data de inicio das obras de reabilitagdo até 5 dias antes da mesma
com identificagdo da pessoa (singular ou coletiva) encarregada para a sua realizagdo

Enquadramento legal

Cddigo do IVA [alinea a) do n21 do artigo 182 e rubrica 2.23 da Lista ]

Observagoes

Os termos e procedimentos para a aplicagao deste incentivo ndo dispensam a observancia de outras disposicdes legais
e regulamentares eventualmente aplicaveis. A leitura desta Ficha ndo dispensa a consulta direta da legislacdo e demais
regulamentacdo aplicavel.
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MUNICIPIO

m Reabilitagao de imoveis

Descrigao do incentivo

Este incentivo consiste na dedugdo a coleta em sede de Imposto sobre o Rendimento Singular [IRS] de 30% dos encargos
suportados pelo proprietario com a realizacdo de obras indutoras de ganhos efetivos no nivel de conservacdo e/ou
desempenho funcional de iméveis (prédios urbanos e fragcdes auténomas de prédios urbanos) localizados em Area de
Reabilitagdo Urbana [ARU], até ao limite maximo de €500.

Forma do incentivo

Este incentivo é materializado através da deducgdo a coleta em sede de IRS de parte dos encargos suportados com as
obras de reabilitagdo realizadas.

Requisitos especificos

A aplicacdo deste incentivo tem subjacente a obtenc¢do de ganhos efetivos no nivel de conservac¢do e/ou desempenho
funcional do imével em consequéncia das obras de reabilitacdo realizadas, cabendo ao Municipio proceder a respetiva
certificacdo. A obtencdo desta certificacdo pressupde a avaliagcdo do imével antes e depois das obras de reabilitacdo e
implica o cumprimento dos termos e requisitos minimos associados as seguintes componentes de avaliagao:

Componente A: Estado de Conservacdo

A obtenc3o de certificagdo nesta componente depende da atribui¢do (com suporte no Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31
de dezembro) de nivel de conservacdo apds a realizacdo das obras de reabilitacdo do imdvel superior em pelo menos
dois niveis face ao obtido antes das mesmas, assegurando cumulativamente a obtenc¢&do do nivel minimo de 4 (Bom).

Componente B: Eficiéncia Energética e Qualidade Térmica

A obtencdo de certificagdo nesta componente depende do cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de
qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 302 do Decreto-Lei n2118/2013, de 20 de agosto, na
redagdo em vigor, sem prejuizo do disposto no artigo 62 do Decreto-Lei n253/2014, de 8 de abril.

Normas de procedimento

1. Requerimento do proprietario a Camara Municipal para determinagdo do nivel de conservagdo do imével antes da
realizacdo das obras de reabilitagdo e, se pretendido, da descri¢do das obras a efetuar para este atingir o nivel médio
ou superior (apenas para cumprimento da Condigdo A)

2. Comunicac¢do do proprietdrio a Camara Municipal da data de inicio das obras de reabilitacdo até 5 dias antes da
mesma com identificacdo da pessoa (singular ou coletiva) encarregada para a sua realizagdo

3. Requerimento do proprietario a Camara Municipal para determinagdo do nivel de conservagdo do imdvel apds a
conclusdo das obras de reabilitacdo e, se aplicavel, para certificagdo das mesmas

4. Requerimento do proprietdrio a Camara Municipal para comprovacdo dos encargos suportados com a realiza¢do das
obras de reabilitacdo (dependente da sua prévia certificacdo)

Nota: havendo lugar a certifica¢éo das obras de reabilitagdo realizadas e a comprovagdo dos encargos suportados nesse
dmbito, compete ao Municipio comunicar esses elementos ao servigo de finangas da drea da situagGo do imdvel, assim
como notificar o proprietdrio desse facto.

Enquadramento legal

Estatuto dos Beneficios Fiscais [n24, n223 e n224 do artigo 719]
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Observagoes

Os termos e procedimentos para a aplicagao deste incentivo ndo dispensam a observancia de outras disposicdes legais
e regulamentares eventualmente aplicaveis. A leitura desta Ficha ndo dispensa a consulta direta da legislacdo e demais
regulamentacdo aplicavel.
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