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RUA PE

REABILITAGAO URBANA DE AVIS _ PROGRAMA ESTRATEGICO

1. INTRODUGAO

O Centro Histérico de Avis possui uma Area Critica de Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica
(ACRRU) com limites, a norte e nascente, nas muralhas do Castelo, no Convento e no Ferragial
das Laranjeiras, a sul, pelas Ruas José Diogo Pais e Antonio José de Almeida e, a poente, pela
Rua dos Arrabaldes, declarada pelo DL n.° 34/2004, de 30 de Outubro, nos termos do DL n.°
794/76, de 5 de Novembro.

Com a entrada em vigor do DL n.° 307/2009, de 23 de Outubro, que veio revogar o DL n.° 794/76,
de 5 de Novembro, as ACRRU podem ser convertidas em areas de reabilitagao urbana no prazo
de dois anos desde a data de entrada em vigor do diploma (22/12/2009). Caso contrario, e

terminado este prazo, a ACRRU caduca.

A conversdo da ACRRU em area de reabilitagdo urbana (ARU) opera-se por deliberagdo da
Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, e deve englobar a aprovacao da
estratégia de reabilitagdo urbana ou do programa estratégico de reabilitagdo urbana (cf. art.78.°
do DL n.° 307/2009).

2. ENQUADRAMENTO, ACGOES EXECUTADAS, EM CURSO E PLANEADAS

A Area Critica de Recuperagdo e Reconversdo Urbanistica, declarada ao abrigo do artigo 41.° do
DL n.° 794/76, de 4 de Novembro, teve como justificagdo o estado de conservagédo do parque
habitacional devoluto da area em causa. As razbes que estiveram na base da delimitacao da
ACRRU mantém-se. Apesar do trabalho realizado nesta matéria, ainda subsistem diversos
problemas, continuando a existir um conjunto significativo de iméveis devolutos, alguns em ruina

€ muitos outros em mau estado, que permanecem na posse de proprietarios desinteressados.

O Municipio tem em vigor programas de apoio a recuperag¢ao da habitagcdo, nomeadamente o

RECRIA e o SOLARH, mas subsistem habitagdes com condi¢oes deficientes. Os arrendatarios e
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inquilinos nao tém aderido ao RECRIA e os prédios devolutos nao tém sido alvo destes apoios.
Estes encontram-se nas maos de varios proprietarios que herdaram os prédios e ndo conseguem

alcangar nenhum entendimento para a sua recuperagao.

Ainda, o Municipio possui o Regulamento de Apoio a Recuperagdo da Habitagdo que visa
melhorar a habitagao propria permanente de agregados carenciados, tendo realizado algum

trabalho nesta vertente, através de apoio e acompanhamento técnico e doagao de materiais.

Com vista a requalificacdo e revitalizagdo deste tecido urbano, o Municipio implementou, e
continua a implementar, um conjunto de obras de qualificagdo dos espagos publicos, previstas no
Plano de Pormenor de Salvaguarda e Valorizagdo do Centro Histérico de Avis. Dentro da area
proposta para a Area de Reabilitagdo Urbana, a maioria das obras encontra-se executada,
estando em fase de conclusédo a requalificagdo do Largo Candido dos Reis, onde se situa o
Convento de S. Bento de Avis, como espacgo primordial de recepgao dos visitantes do Centro
Historico.

O Municipio tem prevista a instalagdo de equipamentos de utilizagdo colectiva nesta area, que
iniciou com a abertura do Espaco Internet na “casa do Juiz de Fora” e com a musealizagido da
Cisterna Camararia na Rua Joaquim Figueiredo. Destes, destaca-se o Centro Interpretativo da
Ordem de Avis que ird ocupar uma ala do claustro e espagos contiguos do Convento de S. Bento
de Avis. Também, noutro espago conventual o Municipio albergou o Centro de Arqueologia de
Avis, a inaugurar no proximo més de Setembro. Além destes, encontra-se em fase de concurso
publico a obra de instalagdo do Férum Municipal, onde se inclui o Museu Municipal, que ira

funcionar num edificio de grande porte situado na Praga Serpa Pinto, que se encontra devoluto.

Noutra vertente, o Municipio fez um levantamento rigoroso do parque devoluto, tendo realizado
vistorias com vista a avaliar o seu estado de seguranca e salubridade, identificando e notificando
proprietarios para a execucao de obras coercivas. Contudo, permanece a necessidade de intervir
nestes edificios devolutos e em estado de degradacao acelerado, o que apenas se tornara

exequivel através da existéncia da Area de Reabilitacdo Urbana.

Da leitura das pecas desenhadas anexas compreende-se que existe um elevado numero de
edificios com necessidade de intervencdo média e profunda, que permanecem devolutos. Por
outro lado, existem agregados familiares em condi¢des deficientes ou em alojamentos com areas
diminutas para as reais necessidades. Ainda, a par dos edificios com caracteristicas
habitacionais, existem imoveis com vocagao para albergar servicos e comércio em estado de
degradagdo acelerados. Estas sdo actividades que devem ser promovidas em paralelo com a
funcao habitacional nesta area e, portanto, o Municipio pretende promover a sua reabilitagao,

colocando-os no mercado.
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Pelo exposto, propde-se que a Camara Municipal converta a ACRRU numa Area de Reabilitacéio
Urbana (ARU), preparando uma Operagdo de Reabilitagcdo Urbana Sistematica. Para isto,

preparou-se um Programa Estratégico a desenvolver na area em causa.

3. PROGRAMA

O objectivo de fundo deste programa é a necessidade de re-habitar o Centro Histérico de Avis.
Para alcancar isto €& necessario promover a existéncia de edificios com condigdes de
habitabilidade, seguranga e conforto. A fungdo habitacional devera ser complementada com
novas fungdes nesta area, complementares e compativeis, e que podem vir a ser albergadas em
imoveis com caracteristicas especiais que se encontram ao abandono. Desta forma, pretende-se
revitalizar todo o tecido construido, incluindo as infra-estruturas e os espacos de utilizagao
colectiva, no seguimento do que tem vindo a ser executado. Contudo, o enfoque maior vai para a

necessidade de recuperar e reabilitar o edificado que se encontra obsoleto.

Este € um programa de acg¢ao que ndo possui nenhuma vertente normativa, uma vez que para tal
esta em vigor o Plano de Pormenor de Salvaguarda e Valorizagao do Centro Histérico de Avis que
abrange esta area. Propde-se um programa de execucgao facil, independente de aprovagdes
exteriores ao municipio, que este pode implementar nos proximos 10 anos, de forma faseada. A
exequibilidade assume-se na forma como se propde o faseamento temporal das acgdes a
desenvolver. De facto, a proposta assume que nao € viavel nem conveniente a intervengao fisica
(obras) em todos os imdveis em simultaneo, pelo que propde um sistema de “uma obra de cada

vez”, com as desvantagens e vantagens inerentes a esta opgao.

Este também €& um plano mutavel, adaptando-se as alteragbes que ocorrem num tecido
construido desta natureza como, por exemplo, necessidades prementes, alteragoes de
propriedade, interesses particulares a salvaguardar. Por isso, é flexivel. Apontam-se varios
imoveis que podem ser alvo desta intervengdo, mas com o decorrer dos anos, esta listagem deve
e pode ser ajustada. Propde-se que as vistorias e contactos avancem pelos iméveis devolutos em

ruina e depois se estabeleca uma ordem de prioridades de intervengao.

Esta opcao implica que seja feita uma avaliagdo continua do processo que permita aferir as
melhores abordagens e solugdes. E um instrumento pré-activo que requer a intervengdo e

monitorizagao constante na responsabilizacdo dos proprietarios e redistribuicdo da habitagao.

Pretende-se um processo que gere reacgdes em cadeia e que garanta que uma acgao pode
proporcionar condigdes vantajosas para uma proxima ac¢ao. Com a execugdo por parte do
municipio de obras tenta-se despoletar a atengdo de particulares para a necessidade de

recuperar os imoveis.
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As obras devem ser exemplares do ponto de vista da satisfacdo para os novos residentes. De
facto, se por um lado satisfazem os seus futuros residentes, por outro, desmistificam ideias pré-
concebidas de que um imovel velho ndo pode competir com as novas expansdes urbanas. Desta
forma, a intervengao num imoével, devera gerar vontade particular para reabilitar voluntariamente o
patriménio. Ainda, a melhoria das condi¢des de habitabilidade de um imédvel, que a Camara
Municipal vende ou aluga, ira gerar bem-estar para os actuais residentes nesta area e estima para
com outros iméveis com caracteristicas semelhantes, podendo, mais uma vez, despertar a

vontade particular.

Estas obras serdo indutores de nova qualidade social e territorial nesta ARU e virdo reforgar a
rede social, econémica e territorial de forma a produzir capacidade de inovacao e investimento. A
reabilitagdo do edificado deve ser feita dentro de critérios de sustentabilidade e comportamento
energético dos edificios, utilizando materiais aplicaveis nas obras de conservagao e possibilitar a

modernizagao tipoldgica e infra-estrutural sempre que necessaria e se justifique.

Esta proposta funciona em paralelo com o PPSVCHA que é o documento normativo e orientador
das intervengdes no Centro Histérico e que desenhou os projectos de requalificacdo dos espacos
publicos, numa ldégica de tornar o espago publico vivo e adequado as novas realidades. Este
programa deve ser activamente promovido pela entidade gestora com o intuito de alcancar os

objectivos propostos.

3.1. ENTIDADE GESTORA
Propbe-se que o Municipio seja a entidade gestora, uma vez que ja realizou trabalho nesta area
no seguimento do PPSVCHA e porque este possui capacidades técnicas e humanas para

implementar a estratégia que se apresenta.

3.2. LIMITE
Propbe-se a manutencao do limite da ACRRU existente. Esta é delimitada, a norte e nascente,
pelas muralhas do Castelo, pelo Convento e Ferragial das Laranjeiras, a sul, pelas Ruas José

Diogo Pais e Antonio José de Almeida e, a poente, pela Rua dos Arrabaldes.

3.3. MODELO

Propbe-se que a operacao seja implementada por iniciativa da entidade gestora (Municipio) e a
modalidade a adoptar sera a execugao directa, através de administragao directa ou de contratos
publicos.
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3.4. OPERACAO DE REABILITACAO URBANA

A opgao recai numa operagao de reabilitagdo urbana sistematica que constitua uma intervengao
dirigida a reabilitacdo do edificado, mas que possa sempre que se revele necessario contemplar a
intervencado das infra-estruturas, nos espacgos publicos ou em equipamentos de utilizacao
colectiva dando continuidade ao que foi realizado até ao momento nesta area. Pretende-se uma
operagcao articulada de coordenagdo e apoio da respectiva execugao que responsabilize
proprietarios, mas que permita a intervengdo municipal na resolugdo dos problemas. Esta
operagcdo vem complementar a que esta programada no ambito do Plano de Pormenor de
Salvaguarda e Valorizacao do Centro Histoérico de Avis que o Municipio tem estado a implementar
com um conjunto de obras de requalificacdo das infra-estruturas, dos equipamentos e dos

espacos verdes e urbanos de utilizagao colectiva, visando a revitalizagdo do tecido urbano.

3.5. AMBITO TEMPORAL

Propbe-se que o prazo de duragdo para esta area de reabilitagdo urbana seja de 10 anos,
podendo caso de entenda necessario ou, se justifique, ser prorrogado por mais 5 anos. A area de
reabilitagdo urbana deve possuir um prazo de vigéncia que nao podera ser superior a 15 anos, ja

com uma prorrogacgéao incluida.

3.6. INSTRUMENTOS DE EXECUCAO DE POLITICA URBANISTICA

Propbe-se a utilizagao dos instrumentos de execucgao de politica urbanistica referidos nas alineas
a), d), e), g), h) e i) do n.° 1 do artigo 54.° do DL n.° 307/2009, e 23 de Outubro, consoante o caso
em presenga e sempre que se revele necessario para percussdo dos objectivos propostos. A
delimitacdo da ARU tem como efeito imediato a aplicabilidade destes Instrumentos de execucao

de politica urbanistica.

3.6.1. Imposi¢do da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas

A entidade gestora pode impor ao proprietario de um imével a execuc¢ao de obras de reabilitagdo
nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 55.° do mesmo diploma. Quando o proprietario ndo der
cumprimento, a entidade gestora pode tomar posse administrativa do imével, nos termos dos
artigos 107.° e 108.° do Regime Juridico de Urbanizagdo e Edificagdo para lhe dar execugao

imediata.
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3.6.2. Direffo de preferéncia

A entidade gestora tem preferéncia nas transmissdes a titulo oneroso, entre particulares, de
terrenos, edificios ou fraccoes situadas na ARU. Este direito ndo se sobrepde ao direito de
preferéncia conferidos a entidade gestora do patrimonio cultural nos termos da Lei n.°107/2001,
de 8 de Setembro.

3.6.3. Expropriagdo

A entidade gestora pode promover a expropriagdo por utilidade publica de edificios se os
respectivos proprietarios nao cumprirem a obrigagdo de promover a sua reabilitagdo ou se
responderem que nao possuem condicoes para o fazer, na sequéncia de notificagdo nos termos
do artigo 55.° do DL n.°307/2009, e 23 de Outubro.

3.6.4. Venda forcada

Nos casos previstos no ponto anterior, a entidade gestora pode, em alternativa a expropriacao,
proceder a venda do edificio em hasta publica a quem oferecer melhor preco e se dispuser a
cumprir a obrigagao de reabilitar no prazo concedido ao proprietario inicial, contado a partir da
data de arrematagido. Este procedimento segue o disposto no artigo 62.° e 63.° do DL
n.°307/2009, e 23 de Outubro e o previsto no DL n.°280/2007, de 7 de Agosto para a hasta

publica.

3.6.5. Reestruturagdo da propriedade

A entidade gestora pode precisar de reestruturar a propriedade em virtude de imoéveis com
dimensbdes desajustadas das necessidades ou de juntar espagos descobertos a areas
densamente construidas em virtude de conferir melhores condi¢gdes de salubridade aos fogos.
Também, pode expropriar areas a afectar ao alargamento ou regularizagdo de ruas, pragas ou
jardins e outros lugares publicos. Assim, propde-se que a entidade gestora da ARU possa dispor
deste mecanismo a que alude o artigo 64.° do DL n.°307/2009, e 23 de Outubro.

3.7. PROGRAMA ESTRATEGICO - ACCOES ESTRUTURANTES

O programa que se propde visa 0 parque habitacional devoluto com vista a recuperacédo de
habitagdes, colocando-as no mercado para venda ou para arrendamento. Isto pressupde que a
Camara Municipal ira desenvolver acgdes e pressodes junto do mercado imobiliario. Esta opgéo

pode ser vista com alguma apreensao, uma vez que coloca o Municipio no dominio do interesse

10
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dos particulares. Contudo, entende-se que a Camara Municipal, salvaguardando sempre os
interesses particulares, deve procurar reabilitar, com os mecanismos legislativos ao seu dispor,
imoveis que estdo esquecidos na malha urbana e que, estando degradados ou mesmo em ruina,

encontram-se a prejudicar terceiros e a colocar em perigo a seguranga da via publica.

Propbe-se uma linha de accao, traduzida no fluxograma anexo, que nao impute demasiados
custos ao Municipio. Ou seja, pretende-se que o Municipio afecte uma verba ao projecto e que
seja ressarcido através da venda dos imoveis em hasta publica. Esta venda devera ser feita pelo
valor do investimento efectuado, somando a aquisi¢cdo e as obras, numa loégica de reinvestimento
do mesmo valor noutro imével. Contudo, sempre que o Municipio entenda que é necessario
atribuir um imével através de arrendamento a um agregado carenciado, ainda que através de um
processo de propriedade resolivel, devera afectar nova verba que equivalera aquela que foi

despendida com o imével em causa.

3.7.1. vistorias

A estratégia devera iniciar-se com a execugcao de vistorias para determinar o estado de
salubridade e segurangca dos imdveis, nos termos do Regime Juridico da Urbanizagdo e
Edificagao. A Camara Municipal ja tem algum trabalho realizado nesta matéria. Em anexo, junta-
se uma lista actual dos iméveis devolutos na ARU e que se encontram em ruina, que revela o

numero de imoéveis que devem ser alvo de reabilitagao.

3.7.2. listagem de prioridades

Apds a execugao das vistorias, devera ser elaborada uma lista de prioridades tendo em conta o
estado de degradacao dos imdveis, mas também o facto de este estar a prejudicar terceiros. Esta
listagem deve ser flexivel de forma a que se, por motivos burocraticos e estranhos a entidade
gestora, o processo parar, devem ser iniciadas as acg¢oes para o imovel seguinte da lista, e assim
sucessivamente, garantindo que se inicia uma obra de cada vez, para minimizar o esforgo

economico da entidade gestora.

3.7.3. determinar obras de reabilitacao

Depois de elaborada a lista de prioridades, devem ser determinadas obras coercivas nos iméveis
prioritarios, com vista a resolugcdo de problemas mais prementes. Estas obras devem contemplar
0 necessario para assegurar condicoes de seguranga, mas também de habitabilidade do prédio,

passando a constituir, pelo menos, um fogo.

11
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3.7.4. aquisicdo do imovel e realizacdo de obras de reabilitacdo

Seguindo o fluxograma, a entidade deve encaminhar as ac¢des para os particulares e apenas, em
ultimo caso, se deve substituir, realizando obras de reabilitagao coercivas nos termos do artigo
55.° do DL n.° 307/2009, de 23 de Outubro. Contudo, sempre que os proprietarios nao realizem as
obras ou declarem que ndo as pretendem fazer, a entidade gestora deve tentar chegar a acordo
para adquirir o prédio, e em ultimo caso, expropria-lo, antes de executar obras que confiram

condi¢bes de habitabilidade.

3.7.5. venda forgada

Se o0 municipio nao pretender investir e houver interessados ou ndo dispuser de verbas para
executar as obras pode promover uma venda forgada a quem estiver interessado no imével e se

comprometer a executa-la no mesmo prazo previsto para o anterior proprietario.

3.7.6. venda a lelldo ou arrendamento

Depois do imével reabilitado, o Municipio podera seguir dois caminhos. Pode vender o imével em
hasta publica ou arrenda-lo a um agregado familiar carenciado. Neste processo dar-se-a
preferéncia a venda, para que o Municipio seja ressarcido da verba despendida com a compra e
as obras. SO desta forma, podera a entidade gestora dar seguimento aos seus objectivos. De
facto, julga-se que esta opgao devera ser escolhida sempre que esteja em causa o principio do

equilibrio financeiro da operagao programada.

A venda e o arrendamento do imével deve ser precedida do estabelecimento de algumas normas
que determinem que tém preferéncia os residentes permanentes sem habitacdo prépria ou

trabalhadores no concelho que se pretendam estabelecer nesta area.

3.7.7. regime de propriedade resoluvel

No caso do municipio arrendar o imével reabilitado a um agregado familiar carenciado, pode optar
por celebrar um contrato no regime de propriedade resoluvel nos termos do DL n.° 167/93, de
7/05. Desta forma, o imdvel passa a ser novamente propriedade particular. Este diploma foi
publicado prevendo a constru¢do de fogos a custos controlados com o apoio financeiro do Estado.
Esta situacdo nao se prevé nesta estratégia, contudo propde-se que o Municipio utilize o mesmo

mecanismo para a promog¢ao de habitagao propria e permanente.

O prego da venda pode ser pago em prestagées constantes ou progressiva, até 25 anos,

calculadas a taxas de juro que for praticada pelo INRU. O municipio calculara o valor do imovel,
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tendo em conta o valor investido na sua aquisi¢ao e reabilitacdo e vai sendo ressarcido através do
valor das rendas. Com o pagamento da ultima prestacdo extingue-se o regime de propriedade

resollvel.

Desta forma, propde-se uma alternativa a habitacdo arrendada, propriedade municipal, e
privilegia-se o0 acesso a propriedade, com a correspondente atribuicdo de obrigagdes préprias do

adquirente do fogo em regime de propriedade resoluvel.

3.7.8. dreas de referéncia para a habitagdo

Ainda que ndo seja equacionado o recurso a financiamento pelo INRU para habitagdo social
através do PROHABITA, considera-se que uma habitagao reabilitada pela entidade gestora deve
possuir areas minimas nos termos do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas e maximas
nos termos da Portaria 500/97, de 21 d Julho. De facto, e ainda que o municipio se substitua ao
mercado, ndo deve querer competir com este e por isso as habitagées a atribuir devem possuir
areas dentro do estipulado para a habitacdo social e que sao acima dos minimos impostos pelo
RGEU.

3.8.FINANCIAMENTO DA OPERACAO

A flexibilidade do programa proposto ndo permite aferir com rigor uma verba total necessaria para
a implementagdo da operagdo em causa. Contudo, como ja se referiu pretende-se que o
Municipio afecte uma verba a operagcdo que possa ser investida e reinvestida varias vezes, na

I6gica de comprar/reabilitar/vender.

Assim, propde-se a afectacdo de 175 000 euros que permitira, segundo estimativa elaborada,
adquirir e reabilitar trés imoveis de tipologias T1/T2. O que se pretende é que se possa investir
este valor para reabilitar alguns imdveis, depois coloca-los no mercado, vendendo-os e
reutilizando a mesma verba, mais que uma vez. Contudo, entende-se que deve ser feito um
balanco das despesas no relatério anual entregue a Assembleia Municipal, explicitando e

justificando a afectagédo ou ndo de mais verba.

Nao se prevéem-se solugbes de financiamento para a operagdo. A entidade gestora devera
implementar o programa estratégico com recurso a autofinanciamento. Para a acgdes realizadas
para os particulares existem em vigor diversas solugdes de financiamento, isengdes e redugdes

de taxas e beneficios fiscais.
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3.9. TAXAS E INCENTIVOS A REABILITACAO

3.9.1. Beneficios Fiscals

L] O artigo 71.° - Incentivos a reabilitagdo urbana do EBF(aditado pela Lei n.° 64-A/2008, de
31 de Dezembro) estabeleceu que sédo dedutiveis a colecta, em sede de IRS, até ao limite de €
500, 30 % dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagdo de:

a) Imoveis, localizados em ‘areas de reabilitagdo urbana’ e recuperados nos termos das

respectivas estratégias de reabilitagcao; ou

b) Iméveis arrendados passiveis de actualizacado faseada das rendas nos termos dos

artigos 27.° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado

pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objecto de ac¢des de reabilitagao.

= O mesmo artigo do EBF definiu que as mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territorio portugués sao tributadas a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da
opgao pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienagdo de imoéveis
situados em ‘area de reabilitagdo urbana’, recuperados nos termos das respectivas estratégias

de reabilitagao.

] Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués sao tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando

sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:
a) Imoveis situados em ‘area de reabilitagdo urbana’, recuperados nos termos das
respectivas estratégias de reabilitacao;
b) Iméveis arrendados passiveis de actualizagéo faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objecto de ac¢des de reabilitacdo.

= Os prédios urbanos objecto de acg¢des de reabilitagdo sdo passiveis de isengdo de
imposto municipal sobre imdveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da
conclusdo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco

anos.

= Séo isentas do IMT as aquisicbes de prédio urbano ou de fraccdo auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitagdo propria e permanente, na primeira transmissao

onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na “area de reabilitagao urbana”.
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3.9.2. Taxas Municipais

O regulamento municipal define um regime especial de taxas e isen¢des para o incentivo a

iniciativa privada, na reabilitagao de iméveis na ARU.

3.9.3. Agravamento da Taxa de IM/ (identificagdo dos devolutos)

Propde-se a aplicagao do Decreto-Lei 159/2006, através do agravamento para o dobro da taxa de

IMI para os prédios urbanos devolutos.

Para este efeito, 0 municipio deve identificar os imoveis devolutos nos termos do Decreto-Lei n.°
159/2006, de 8 de Agosto, notificando, deste facto, o sujeito passivo do IMI, para o domicilio
fiscal, do projecto de declaragao de prédio devoluto, para este exercer o direito de audi¢ao prévia,

e da decisao, nos termos e prazos previstos no Codigo do Procedimento Administrativo.

Esta medida deve ser entendida como paralela ao plano proposto, mas nao deixa de ter
importancia para alcangar os objectivos referidos para a ARU. Esta pode funcionar como

intervencao-modelo desta medida, que devera ser estendida ao resto o territdério municipal.

3.10. ACCOES PARALELAS
A execugao de obras de reabilitagdo deve-se estender aos imdveis que se encontram ocupados,
melhorando as condi¢des de habitabilidade e evitando a degradagdo destes, muitas vezes

arrendados ou na posse de proprietarios com uma idade avangada e com poucos recursos.

A operagao deve se estender a divulgagao dos apoios existentes para a reabilitagao de imdveis,
alcangando-se, assim, um maior dinamismo nesta area bem como uma melhoria das condi¢des

sociais e habitacionais na ARU, gerando bem-estar entre os seus residentes.

Ainda, que estes apoios nao se dirijam apenas a esta area, entende-se que estes podem

constituir uma mais valia estratégia para o programa proposto.

3.10.1. Programa RECRIA

A definigdo de uma campanha para a implementagao do programa RECRIA junto de proprietarios
do parque habitacional arrendado e com deficiéncias. Este programa n&o tem tido muito
aderéncia, mas julga-se por desconhecimento dos arrendatarios e dos senhorios, podendo
sempre a Cémara Municipal se sobrepor se a situagdo for muito gravosa. Deveriam ser
identificados os fogos que se enquadram neste programa e que necessitam de obras de

reabilitagdo.
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O programa RECRIA é regulado pelo Decreto-Lei n.° 329-C/2000, de 22 de Dezembro e permite
que proprietarios e arrendatarios recebam uma comparticipagdo a fundo perdido calculada nos
termos da Portaria 56-A/2001, de 29 de Janeiro. Quando realizado pelo senhorio, o investimento é
recuperado em 8 anos através do aumento do valor da renda. Caso, seja realizado pelo

arrendatario, o investimento é deduzido nas rendas até que aquele esteja ressarcido.

3.10.2. Programa SOLARH

O programa SOLARH visa apoiar obras de conservagao e beneficiagdo de prédios que sejam

propriedade e habitagao propria e permanente de agregados com baixos recursos.

Podem-se candidatar-se a pessoa ou o agregado familiar cujo rendimento anual bruto seja igual

ou inferior a:
- Duas vezes e meia o valor anual da pensao social por cada individuo maior até ao segundo;
- Duas vezes o valor anual da pensao social por cada individuo maior a partir do terceiro;

- Uma vez o valor anual da penséo social por cada individuo menor.

A habitagao objecto das obras a financiar deve ser propriedade de um ou mais membros do

agregado familiar ha, pelo menos, cinco anos;

Nenhum dos membros do agregado familiar pode ser proprietario, no todo ou em quota superior a
25%, de outro prédio ou fracgdo autonoma destinada a habitagdo, nem, em qualquer dos casos,

receber rendimentos decorrentes da propriedade de quaisquer bens imoveis;

Nao ter nenhum dos membros do agregado familiar qualquer empréstimo em curso destinado a

realizagdo de obras na habitagao a financiar.

3.10.3. Regulamento de Apoio a Recuperagdo da Habitagcdo no Municipio de Avis

O Regulamento de Apoio a Recuperagdo da Habitagdo no Municipio de Avis visa apoiar
tecnicamente e financeiramente agregados familiares através da elaboragdo de projectos e
acompanhamento de obras e de um investimento a fundo perdido para a execug¢ao de obras de

conservacao em habitagdes proprias e permanentes dos agregados familiares.

O candidato devera residir e ser eleitor no concelho de Avis ha 3 anos e o rendimento do
agregado familiar ser inferior, per capita, ao Salario Minimo Nacional (70% no caso de 1 pessoa),

nao podendo possuir outra habitagdo.

Municipio de Avis, Janeiro 2011
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ANEXO 1 - Planta do limite da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU)
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ANEXO 2 - Planta dos iméveis devolutos na ARU
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ANEXO 3 - Planta do Estado de conservagado dos iméveis na ARU
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ANEXO 4 - Relatério Fotografico da ARU
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ANEXO 5 - Listagem de im6veis devolutos em ruina na ARU

Rua Vila da Graga, 11

Patio das Cisternas, n.° 14 a 20

Rua José Diogo Pais, n.° 22

Rua Anténio José e Almeida, 6

Rua Anténio José de Almeida, 10 e 12

Rua das Cisternas, 24

Rua das Cisternas, 26

Rua dos Calados, 7

Rua Frei Filipe, 7

Rua da Misericérdia, 6

Rua Manuel de Arriaga, 6

Largo Miguel Bombarda, 2

Rua de Sao Roque, 16

Rua José Digo Pais, 22

Rua dos Mercadores, 5

Rua dos Mercadores, 40

Rua do Meio, 2

Rua do Meio, 4

Rua do Meio, 6

Rua do Meio, 9

Rua do Meio, 17 a 21

Rua das Videiras, 3

Travessa da Mouraria, 6
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ANEXO 6 - Fluxograma de acgdes

IDENTIFICAGAO DOS PREDIOS DEVOLUTOS QUE SERAO ALVO
DE ACCOES DE CONSERVAGCAO/REABILITAGCAO
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|:> -
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Determinar as obras de
reabilitagdo coercivas

Se o proprietario nao realizar
as obras determinadas
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realiza as
obras
determinadas

1§

Aquisicao/expropriagao do
imovel

gt

A Camara Municipal realiza
as obras necessarias para
conferir condigoes de
habitabilidade

O novo proprietario fica responsavel
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O IMOVEL FICA RECUPERADDO

L4

A Camara leiloa no mercado o imével
ou

A Camara Municipal atribui o imével em

regime de propriedade resoltivel

(Se existir familia carenciada a necessitar de
habitaga@o compativel com a tipologia do imével)
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ANEXO 7 - Cronograma temporal das acgées com previsao de 10 anos
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ANEXO 8 - Dimensionamento das habitagoes

O dimensionamento das habitagdes por tipologias deve ser efectuado de acordo com o

Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas e a Portaria n.° 500/97, de 21 de Julho

Tipologias TO T T2 T3 T4 T5

Area bruta (m2)

Minima (RGEU) 35 52 72 91 105 122
Maxima 50 130

65 85 105 114
(P.500/97)

Area Habitavel

Minima (RGEU) 22 30.5 43.5 54.5 61 74
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ANEXO 9 - Listagem de definigdes

«Ilmovel Devoluto» - o prédio urbano ou a fraccdo autdbnoma que durante um ano se encontre
desocupado, considerando-se indicios de desocupacgao a inexisténcia de contratos em vigor com
empresas de telecomunicagdes e de fornecimento de agua, gas e electricidade e a inexisténcia de
facturagao relativa a consumos de agua, gas, electricidade e telecomunicagdes (DL 159/2006, de
8/08).

«Reabilitagdo Urbana» - o processo de transformacdo do solo urbanizado, compreendendo a
execugao de obras de construcdo, reconstrucao, alteracdo, ampliagao, demolicao e conservagao
de edificios, tal como definidas no Regime Juridico da Urbanizagcdo e da Edificagdo, com o
objectivo de melhorar as condi¢des de uso, conservando o seu caracter fundamental, bem como o
conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizagido, que visem a
recuperacao de zonas histéricas e de areas criticas de recuperagado e reconversao urbanistica,
sendo tal reabilitagdo certificada pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilitagcdo Urbana ou pela

camara municipal, consoante o caso (Cf. art. 45.° do EBF)

«Obras de conservacgdo» - as obras destinadas a manter uma edificagdo nas condi¢des existentes
a data da sua construgao, reconstrugdo, ampliagdo ou alteragédo, designadamente as obras de

restauro, reparagao ou limpeza (DL n.° 555/99, de 16/12).

«Obras de reabilitagao» - forma de intervengao destinada a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, as
construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fracgbes
eventualmente integradas nesse edificio, ou conceder - lhes novas aptiddes funcionais,
determinadas em fungao das opgdes de reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir
NOvVOsS USOS OU 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, podendo compreender

uma ou mais operagdes urbanisticas (DL 159/2006, de 8/08).
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