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MUNICIPIO

1 INTRODUCAO

O presente documento consiste na memoria descritiva para a constituicdo da Area de
Reabilitacdo Urbana (ARU) de Sdo Teotdnio, elaborada de acordo com o Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana (RJRU), publicado na Lei n? 32/2012, de 14 de agosto, que veio alterar o
Decreto-Lei n2 307/2009, de 23 de outubro.

Em sessdo extraordindria da Assembleia Municipal, realizada em 27.06.2016 foi deliberado, nos
termos do n.2 1 do artigo 13.2 do RJRU, aprovar a delimitacdo da drea de reabilitacdo urbana de
Sdo Teotdnio, que foi objeto de publicagdgo em Diario da Republica através do Aviso
n.2 9719/2016, de 05.08.2016. Com o decorrer da execu¢do do atual quadro comunitario —
Portugal 2020, e com o desenvolvimento dos projetos que lhe estdo associados, verificou-se a
necessidade de reformular a delimitacdo da ARU de S3o Teotdnio no sentido de incluir uma area
gue é propriedade do Municipio de Odemira e que se revela estruturante para a concretizagdo de
toda a operacdo de “requalificacdo do nucleo antigo e ribeirinho de Sdo Teotdnio”, que tem como
objetivo principal a promocdo da qualidade ambiental urbanistica e paisagistica do centro urbano.
Assim, acrescentou-se a area correspondente ao recinto de festas e certames (onde anualmente
se realiza a Feira de Atividade Culturais e Econdmicas do Concelho de Odemira — FACECO) e ao
Jardim de Sdo Teotdénio (comummente conhecido como a Quinta da Elsa). Na sessdo ordindria da
Assembleia Municipal, realizada em 11.05.2018, foi deliberado, nos termos do n.2 1 do artigo 13.2
do RIRU, aprovar a Nova Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de S3o Teotdnio e revogar a
delimitagdo anterior, tendo sido objeto de publicacdo em Diario da Republica através do Aviso n.2
9489/2018, de 13 de julho. Esta ARU visa dar sequéncia aos objetivos de requalificagdo do
aglomerado, através de um conjunto de intervengdes qualificadoras do espago publico, das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes de utilizacdo coletiva, incentivando
através da reducdo dos custos administrativos das operacBes urbanisticas dos particulares a
reabilitacdo do parque edificado.

O presente documento pretende renovar a ARU de Sdo Teotdnio, prestes a caducar, por ndo ter
sido elaborada a respetiva Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU). Neste contexto, o presente
documento tem por base a memdria descritiva que suportou a delimitagdo da ARU de Sao
Teotdnio aprovada a 27.06.2016 e a Nova Delimitacdo, aprovada a 11.05.2018 concretizando
apenas a sua atualizagao.

Iniciando-se com um breve enquadramento legal da Reabilitagdo Urbana, desenvolve-se em
seguida o enquadramento regulamentar da area com base nos instrumentos de gestdo territorial
em vigor, e com a apresentagao dos critérios subjacentes a delimitacdo da presente ARU.

Segue-se uma sucinta caracterizacdo da Area de Reabilitagdo Urbana, com base em dados dos
censos 2011 (INE) e da Camara Municipal de Odemira (SSIG-CMO), que tomou em consideracdo a
demografia, o edificado, as atividades econdmicas, o patriménio cultural, os espagos exteriores,
infraestruturas e equipamentos de utilizacdo coletiva e, ainda, o conjunto de a¢Ges materiais e
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imateriais que se vém desenvolvendo, ou se perspetivam, para este aglomerado. O capitulo da
caracterizagdo conclui-se com uma analise SWOT que lhe serve de sintese, assim como de
diagndstico para o desenvolvimento das propostas para esta ARU.

Finalmente, e cumprindo os requisitos do RJRU sdo apresentados os Objetivos Estratégicos e o
Quadro de Apoios e Incentivos previstos para esta ARU.

2 AREA DE REABILITAGAO URBANA

2.1 ENQUADRAMENTO LEGAL

O Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana (RJRU), publicado na Lei n? 32/2012, de 14 de agosto,
que veio alterar o Decreto-Lei n2 307/2009, de 23 de outubro, estabelece no artigo 2.2 a Area de
Reabilitacdo Urbana (ARU) como a drea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradag¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizacdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que
se refere as suas condicbes de uso, solidez, sequranga, estética ou salubridade, justifique uma
intervencdo integrada, através de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) aprovada em
instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo urbana.

A ORU, por sua vez, corresponde a um conjunto de intervengdes articuladas, que de um modo
integrado, tem como objetivo a reabilitagdo urbana de uma determinada drea. A cada ARU
corresponde uma ORU. As ORU podem ser Simples ou Sistemdticas. No caso de ORU simples,
devera ser elaborada uma Estratégia de Reabilitagdo, quando se pretende principalmente a
reabilitacdo do patrimédnio edificado. Quando, para além da reabilitacdo de edificado, se pretende
igualmente a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos, dos espagos verdes e urbanos
de utilizacdo coletiva, serd elaborado um programa de investimento publico, que é enquadrado
por um Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana. O dever de reabilitacdo que recai sobre os
proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fragdes dentro da
ARU serd densificado nos objetivos a definir na ORU.

As areas de reabilitagdo urbana podem abranger, designadamente, areas e centros histdricos,
patrimdnio cultural imével classificado ou em vias de classificagdo e respetivas zonas de protecdo,
areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

A delimitagdo da ARU determina que o Municipio de Odemira assume a necessidade de congregar
nessa area, em sequéncia de uma estratégia previamente definida, um conjunto de intervencées
e investimentos integrados, assegurando o desenvolvimento urbano sustentavel e a salvaguarda
do patrimdnio edificado.

2/31 Municipio de Odemira — Praga da Republica — 7630-139 Odemira
novembro 2020 Telef. 283 320 900 — www.cm-odemira.pt


http://www.cm-odemira.pt/
http://intranet/Comunicacao/Noticia/Detalhe?pasta=&noticiaId=39116

@ l - DELIMITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE SAO TEOTONIO

Memoria Descritiva e Justificativa

A aprovacdo da delimitacdo da ARU inclui a definicdo de beneficios fiscais associados aos
impostos municipais sobre o patrimdnio (designadamente o imposto municipal sobre imdveis
[IMI] e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis [IMT], nos termos da
legislacdo aplicdvel), a conceder aos proprietarios e detentores de direitos sobre o patrimdnio
edificado, objeto das ag¢bes de reabilitacdo urbana. A delimitacdo da ARU confere aos
proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fracdes nela
compreendido o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo
urbana, nos termos estabelecidos na legislacdo aplicdvel, sem prejuizo de outros beneficios e
incentivos relativos ao patriménio cultural.

A regeneracdo urbana devera ser um projeto integrado, onde se misturam e valorizam a
reabilitacdo fisica do edificado, a componente social, o dinamismo de atividades econdmicas,
entre outros aspetos. A ARU de S3ao Teotdnio é, deste modo, o ponto de partida para uma
estratégia a longo prazo de regenerac¢do urbana do aglomerado.

Conforme refere o RJRU, existem diversos objetivos a serem tratados neste ambito, como por
exemplo a reabilitacdo de edificios degradados ou funcionalmente inadequados, a reabilitacdo de
tecidos urbanos degradados, a melhoria das condi¢des de habitabilidade, a valorizacdo do
patrimdnio cultural, a modernizacdo das infraestruturas urbanas, a promoc¢do da sustentabilidade
ambiental, social e econédmica dos espacos urbanos, o fomento da revitalizacdo urbana, a
melhoria da mobilidade, a promocdo da acessibilidade aos cidaddos com mobilidade
condicionada e a promocdo da eficiéncia energética.

O Municipio de Odemira opta novamente pela elaboracdo da proposta de aprovacdo da
delimitacdo da ARU, separadamente da proposta da operagGes de reabilitacdo urbana (ORU), a
ser elaborada nos prazos e termos previstos no RJIRU. De acordo com o disposto no artigo 15.2 do
RIRU as delimitagdes de ARU caducam se, no prazo de trés anos, ndo forem aprovadas as
correspondentes ORU. Para a situagdo em apreco, ndo tendo ainda sido desenvolvida e aprovada
a ORU para a delimitagcdo da ARU de S3o Teotdnio aprovada a 11.05.2018, esta estd prestes a
caducar, pelo que se pretende a sua atualizagao.

A proposta de atualizacdo da ARU de Sdo Teotdnio é constituida pelos seguintes documentos:

e Memoria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a delimitacdo da area
abrangida, os objetivos estratégicos a prosseguir e o quadro de apoios e incentivos (o
presente documento);

e Planta com a delimitagdo da Area abrangida (Anexo |)

2.2 ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

A ARU de Sdo Teotdnio, situada num aglomerado urbano de Categoria |, estd sujeita a
regulamenta¢do do PDM de Odemira, sendo este o Unico plano vinculativo dos particulares nesta
area.

Relativamente as categorias de uso do solo previstas no PDM registam-se na ARU de S3o Teotdnio
um predominio da categoria Areas Consolidadas (106.414 m? ou 31% da ARU) seguida da
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categoria Nucleo Antigo (73.193 m? ou 21% da ARU) e das areas afetas a Equipamentos que
ocupam 70.394 m? (ou 21% da ARU). As Areas a Consolidar perfazem 36.580 m” (ou 11% da ARU),
a Rede Vidria principal ocupa 24.124 m” (ou 7% da ARU) e os Espacos Verdes Urbanos totalizam
20.018 m” (ou 6% da ARU). Por fim, assinalam-se pequenas manchas na periferia da ARU inseridas
nas categorias Zonas de Expans3o (5.849 m’, ou 2% da ARU) e Espacos Agro-Silvo-Pastoris ||
(509 m?, com 0,1% da ARU).

Camara Municipal de Odemira

: . PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

: mmmmm Perimetro Urbano

Espacos Urbanos

- Niicleo Antigo (NA)
E] Area Consolidada (AC)
Z El Area a Consolidar (AaC)
ites [_| Auvels

. Espacos Urbanizaveis

= l:] Zona de Expanséo (ZE)

', Espagos Industriais
- Espagos Industriais (EIl)

Outros Espagos

s Ij Verde Urbano

R R 7

=] pelimitagio de ARU
:'_- _-i Perimetro Urbano

Zona Suijeita a Plano de Pormenor
Zona Abrangida por P.P. em Vigor
Equipamentos

| B

Rede Viaria Principal

Figura 1 - Delimitagdo da ARU de S3o Teotdnio — versdo 2 sobre a planta de ordenamento do aglomerado do PDM.

As categorias acima referidas aplicam-se, segundo o regulamento do PDM em vigor, as seguintes
normas:

- Areas Consolidadas (n.2 1 do art.2 43.2 - na falta de Planos de Pormenor, de Projeto de
Loteamento, ou de estudos de alinhamento e cérceas, as edificagées a licenciar ficam limitadas
pelas caracteristicas dos edificios vizinhos ou pela tipologia dominante na drea envolvente, e
nomeadamente, deverdo atender ao alinhamento das fachadas e a cércea dominante do conjunto
em que se inserem, ndo sendo invocdvel a eventual existéncia de edificios que a excedam, devendo
respeitar os seguintes pardmetros mdximos: indice de ocupag¢do liquido de 0,70; indice de
utilizagdo liquido de 1,20; nimero madximo de pisos 3).

- Nucleo Antigo (n.2 2 do art.2 422 - sdo proibidas todas as acgbes que contribuam para a
descaracterizagdo dos conjuntos patrimoniais abrangidos e as novas construgoes e remodelagcées
deverdo:

a) Manter as caracteristicas gerais das malhas urbanas existentes;

b) Garantir os alinhamentos das construgdes existentes ou aqueles que venham a ser fixados
pela Cdmara Municipal;
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¢) Manter a cércea adequada ao conjunto em que se inserem, respeitando a morfologia e
volumetria envolvente ndo podendo exceder os dois pisos;

d) Preservar as caracteristicas arquitectonicas dos edificios de maior interesse.

- Rede viaria principal (n.2 3 do art.2 32.2 — Nas situagées em que a rede de infra-estruturas
rodovidrias atravesse os aglomerados, deverd ser dado um tratamento cuidado ao nivel de planos
e loteamentos que contemplem a seguranga rodovidria e tenham como base as acessibilidades,
circulagdo interna e estacionamentos).

- Areas a Consolidar (n.2 1 do art.2 44.2 - g edificacdo deverd ser precedida por Planos de
Pormenor ou Projectos de Loteamento que atendam a relag¢do equilibrada com a drea construida
da envolvente e as infraestruturas existentes e deverdo obedecer aos seguintes pardmetros
mdximos: densidade populacional bruta de 70; indice de ocupagdo bruto de 0,60; numero mdximo
de pisos de 3)

- Areas para equipamentos e infra-estruturas (n.2 2 do art.2 13.2 - ndo poderdo ter destino diverso
do definido no Plano Director Municipal, excepto em casos devidamente justificados ou quando a
Cdmara Municipal tenha suprido essas mesmas necessidades noutro local).

- Espacgos Verdes Urbanos (art.2 48.9)

1 - [..] é interdita a realizacdGo de operagcées de loteamento e o licenciamento de novas
edificagdes.

2 — [...] a transforma¢do do uso do solo deverd ser precedida da elaboragdo de planos de
pormenor em fun¢do dos objectivos especificos de cada drea, admitindo-se a localizagdo de
equipamentos colectivos de recreio e lazer relacionados com actividades ao ar livre e
estabelecimentos comerciais com fungées complementares, nomeadamente, quiosques e
estabelecimentos de restaurag¢do e bebidas, cumpridas as restrigées eventualmente decorrentes
do Dominio Hidrico.

3 — Admite-se ainda a recuperacdo e ou amplia¢do de construcdes existentes, ndo devendo esta
exceder o limite de 20% da drea de construgdo existente.

4 — Em qualquer dos casos previstos nos numeros anteriores deverd ser demonstrada a
necessidade funcional/social e o enquadramento paisagistico da pretensdo.

- Zonas de Expansdo (n.2 1 do art.2 46.2 - g transformagdo do uso do solo poderd operar-se
mediante Plano de Pormenor, [...] Operagdes de Loteamento [...] ou Licenciamento de construgées
[...] respeitando os seguintes indicadores maximos (n.2 6 do art.2 462): indice de ocupacdo liquido
de 0,80; indice de utilizagdo liquido de 1,50; nimero mdximo de pisos 3).

A pequena drea de solo rustico integrada na ARU de Sdo Teotdnio — inserida na categoria dos
Espagos Agro-Silvo-Pastoris Il — corresponde ao jardim da fonte santa que se pretende
requalificar, ndo se prevendo nesta intervencado qualquer conflito com o regime de uso do solo
aplicavel.
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E de referir também que a ARU de S3o Teotdnio é ainda intersetada pela linha que assinala o

limite entre as faixas litoral e central, inscrita na planta de ordenamento do PDM que assim

dividiu o territério do municipio (n.2 1 do Art.2 7.2 - Classes de espacos).

2.3  CRITERIOS DE DELIMITAGAO

Na delimitacdo da ARU foi tido em consideracao o fim a que a mesma se destina, atendendo as

especificidades do local, seja pela sua dimensao e escala, seja pelas inter-relacdes existente num

espaco urbano com esta histéria e evolugdo, com uma fortissima ligacdo com o espago onde se

insere, sem esquecer o papel que a populacdo desempenha nessa relacao.

Os critérios que guiaram a delimitacao da ARU foram os que seguidamente se elencam:

1.
2.

Inclusdo integral das areas qualificadas no PDM como Nucleo Antigo;

Inclusdo de Areas Consolidadas adjacentes ao Nucleo Antigo ou que correspondam a
areas centrais do aglomerado;

Inclusdo integral dos principais eixos viarios estruturantes do aglomerado;

Inclusdo de dreas adjacentes as categorias anteriores por forma a assegurar coeréncia da
delimitacdo a estrutura urbana existente, tendo como referéncia os ortofotomapas de
2012;

Inclusdo de espacos de utilizacdo coletiva e de areas de equipamentos estruturantes com
vista a sua qualificacdo e a promocdo da articulagdo entre espacos urbanos;

Inclusdo de areas de verde urbano em localizagGes chave para a promoc¢do da melhoria e
qualificagdo da paisagem e do ambiente urbano, e para a integragdo na estrutura
ecoldgica municipal enquanto pontos de contacto entre o espago urbano e o espago
rustico;

Inclusdo das areas onde o tecido urbano se apresenta mais degradado e com maiores
necessidades de intervencdo ao nivel do espaco publico e requalificacdo de
infraestruturas de saneamento basico e de eletricidade e telecomunicacées;

Maximiza¢do do nimero de edificios, cuja data de construgdo é anterior a 1990 ou que
revelem maiores necessidades de obras de conservagao;

Inclusdo de uma parcela no exterior do perimetro urbano onde se situa a fonte santa e
um pequeno jardim com elementos patrimoniais e paisagisticos relevantes para o
aglomerado;

10. Ajustes a delimitacdo pelo cadastro geométrico da propriedade rustica.

Esta delimitacdo, a que corresponde uma area de 342.932 m? (ou 34,3 hectares) é apresentada na

Planta de delimita¢cdo da ARU de Sdo Teotdnio, no Anexo I.
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3 CARACTERIZAGCAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

A vila de S3ao Teotdnio tem raizes histéricas, tendo a sua elevacao a pardquia — delimitacao que
antecede a freguesia criada em finais do século XVI — partido da iniciativa da populac¢do local que
se organizou para construcao da igreja, incentivada pelo arcebispo D. Teotdénio de Braganca a
quem a freguesia e a vila devem o nome. E a partir da igreja, e do terreno envolvente, reservado
para ser dado em foros para a construcdo de moradias “ao preco maédico de 100 reis”, que se
estrutura o povoamento desta vila.

Sendo desde a data da sua criagdo e até a atualidade a maior freguesia do Concelho, Sdo Teotdnio
ja se destacava nos censos da populacdo de finais do século XVIIl como a freguesia mais populosa.

Com uma base econdmica historicamente ligada a agricultura (trigo, horticolas e uvas) e a
pastoricia, registam-se em Sdo Teotdnio também a cinegética além de alguma atividade mercantil
uma vez que se situava num dos principais acessos as Caldas de Monchique, muito procuradas
pelas classes abastadas. Desta matriz medieval a vila expandiu-se, mais recentemente, para norte
e oeste ao longo dos caminhos das cercas, deixando vazios urbanos por colmatar de que resulta a
atual falta de coesdo e de imagem de conjunto do aglomerado.

3.1 DEMOGRAFIA

Foi analisada a populacdo residente na area da ARU e no perimetro urbano de S3o Teotdnio tendo
por base a informagdo dos Censos 2011, disponivel a subsecgdo estatistica (BGRI) e ao nivel do
edificio (RGE). Atendendo a que ndo existe uma coincidéncia perfeita entre os limites da ARU ou
do perimetro urbano e os limites das subsecc¢Oes estatisticas e, na auséncia de indicadores que
permitam uma exata desagregacao da informacdo, optou-se por apresentar a informagdo
proveniente de ambas as fontes (BGRI e RGE), assim como a diferenca dos resultados obtidos a
partir delas. O valor mais preciso da populagdo total residente na ARU em 2011 foi obtido com
base no RGE, pelo somatdrio dos residentes nos edificios que a integram, tendo-se obtido um
total de 1421 habitantes. Os valores da distribuicdo etaria da populagdao tém por base a BGRI.
Estes valores, assim como a sua diferenca (‘Residuo BRGI-RGE’), sdo apresentados na tabela 1.

O elevado valor do ‘Residuo (BRGI-RGE)’ na ARU, devido ao desajuste geométrico entre as
subseccbes estatisticas e os limites da ARU, observavel na figura seguinte, assinala o numero de
residentes no exterior da ARU que foram contabilizados na distribuicdo etaria. Este desajuste
geométrico ndo se verifica ja ao nivel do perimetro urbano o que resulta na coincidéncia dos
valores de populacdo residente das duas fontes (BRGI e RGE).
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Numero de residentes por estrato etario Perimetro Urbano ARU
N.2 % N.2 %
Individuos residentes com idade entre 0 e 4 anos 100 48 85 47
Individuos residentes com idade entre 5 e 9 anos 95 4,5 79 4,3
Individuos residentes com idade entre 10 e 13 anos 81 3,9 64 3,5
Individuos residentes com idade entre 14 e 19 anos 115 5,5 93 5,1
Individuos residentes com idade entre 20 e 24 anos 133 6,3 109 6,0
Individuos residentes com idade entre 25 e 64 anos 1126 53,7 965 52,9
Individuos residentes com idade superior a 65 anos 446 21,3 428 23,5
Total de individuos residentes (BGRI) 2096 100,0 1823 100,0
Total de individuos residentes (RGE) 2096 - 1421 -
Residuo (BGRI - RGE) 0 - 402 -

Tabela 1 - Populagdo residente em 2011, por estrato etario, no perimetro urbano e ARU de Sdo Teotdnio
Fonte: INE, Censos 2011 - BGRI e RGE

S3do Teotdnio ressalta como um aglomerado com uma dimensdo populacional semelhante a da
sede de concelho, com 2096 habitantes e com uma distribuicdo etaria que denota uma
predominancia da populacdo em idade ativa (54% dos residentes no perimetro urbano) e onde
apenas um quinto da populacdo tem mais de 65 anos. Esta distribuicdo traduz-se no menor indice
de dependéncia total’, e no segundo menor indice de envelhecimento?, de todas as ARU do
concelho.

Na area delimitada como ARU reside 67,8% da populagdo do aglomerado, com uma distribuicao
etaria aproximadamente igual a do perimetro urbano, ou seja, ndo é detetdvel um maior
envelhecimento da populagdo na ARU.

A densidade populacional atinge, em duas subsec¢des estatisticas do nucleo antigo, valores acima
de 120 residentes por hectare (res/ha), que correspondem a densidades urbanas média a alta
(Normas Urbanisticas Volume 1). Porém encontram-se também valores de densidade para-urbana
inferiores a 10 res/ha, quando a edificacdo linear ao longo das vias deixa grandes areas de
guintais e de espagos vazios no interior do perimetro urbano e mesmo da ARU. O mapa de

1 0 indice de dependéncia total mede a relagdo entre a populagdo jovem e idosa (populacdo dependente) e
a populagdo em idade ativa (adulta), definida como o quociente entre o numero de pessoas entre os 0 e os
13 anos conjuntamente com as pessoas com 65 ou mais anos e o nimero de pessoas com idades entre os
14 e os 64 anos. Na ARU de S3o Teotdnio este indicador tem um valor de 6,02 (o que equivale a 6
residentes dependentes por cada residente em idade ativa) sendo o menor de todas as ARU do Concelho.

2 0 indice de envelhecimento mede o ndmero de individuos com 65 ou mais anos por cada individuo com
menos de 14 anos e tem na ARU de S3do Teotdnio um valor baixo de 1,88 que o situa entre os aglomerados
com uma populagdo mais jovem, ficando apenas atras da ARU de Vila Nova de Milfontes com 1,71.
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densidades, na figura anterior, revela um aglomerado sem uma centralidade estruturante, onde o
espaco urbano é estruturado pelas vias, cujo tracado indicia a heranga dos antigos caminhos
rurais, e o espaco edificado surge retalhado pela coexisténcia de &reas consolidadas e
remanescéncias de usos agricolas, agropecuarios e de pequena industria. Ressalta, desta analise a
delimitacdo da ARU, a oportunidade e a intencdo de reforgar o nucleo antigo como area central
do aglomerado.

Legenda:

N.© de Residentes/ha
0.0-2.5
25-5

5-10

10-20

20 - 40

40 - 80

80 - 120

> 120

0 100 200 300 400m 1.3 Perimetro Urbano
| m— — m Limites da ARU
Cursos de agua

Figura 2 - Densidade Populacional do aglomerado de Sdo Teotdnio, em 2011, por subsecgdo estatistica.
Fonte: INE - BGRI - Censos 2011

Apesar das dinamicas demograficas de S3o Teotdnio, traduzidas nos censos de 2011, ja
destacarem este aglomerado no panorama concelhio, calcula-se que, face ao desfasamento
temporal da realizacdo dos censos até a presente data e com a vaga crescente de imigrantes que
se tem observado, associada a também crescente oferta de trabalho nas exploragbes agricolas
instaladas em toda a faixa litoral do concelho abrangida pelo Perimetro de Rega do Mira, a
populagdo presente e residente no aglomerado seja substancialmente superior.

Municipio de Odemira — Praga da Republica — 7630-139 Odemira 9/31
Telef. 283 320 900 — www.cm-odemira.pt novembro 2020


http://www.cm-odemira.pt/
http://intranet/Comunicacao/Noticia/Detalhe?pasta=&noticiaId=39116

DELIMITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE SAO TEOTONIO @ l -

Memodria Descritiva e Justificativa

MUNICIPIO

3.2 EpIFicADO

No que se refere as caracteristicas do edificado foram analisadas a época de construgdo, as
necessidades de reparacgdes, o grau de ocupacao e o tipo de utilizacdo dos edificios.

Relativamente a época de construcao dos edificios, indicado na tabela abaixo®, a ARU de S3o
Teotdnio ressalta pelo parque edificado antigo, com 68% dos edificios construidos ha mais de 30
anos, sendo que os 485 edificios construidos ha mais de 30 anos abarcam 94,7% do total de
edificios desta idade no perimetro urbano. Acresce ainda que, ao numero de edificios com mais
de trinta anos, serdo acrescentados até ao ano de 2020 mais 93 edificios, sendo que 76 deles (ou
82%) estdo ja incluidos na ARU.

Perimetro
Epoca de construgdo do edificio Urbano ARU

N.2 % N.2 %

Até 1919 13 1,4 12 1,7
De 1919 a 1945 90 9,5 84 11,8
De 1946 a 1960 143 15,0 138 19,4
De 1961 a 1970 156 16,4 147 20,6
De 1971 a 1980 110 11,6 104 14,6
De 1981 a 1990 93 9,8 76 10,7

De 1991 a 1995 58 6,1 21 2,9
De 1996 a 2000 97 10,2 53 7,4

De 2001 a 2005 119 12,5 35 4,9

De 2006 a 2011 72 7,6 42 5,9
Total | 951 100,0 712 100,0

Tabela 2 - Nimero de edificios, por época de construgdo, no perimetro urbano e ARU de Sdo Teotdnio.
Fonte: INE — Censos 2011 (RGE)

* Nestes total de 951 edificios do perimetro urbano nao estdo incluidas duas edificagdes classificadas no
RGE como “Outro tipo de edificagGes habitadas” e acerca das quais ndo ha registo da data de construcéo.
Este facto explica a ndo coincidéncia dos valores totais aqui indicados com os assinalados na Tabela 4.
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Legenda:

Epoca de Construgio
e Anterior a 1919
* entre 1919 e 1960
* entre 1961 e 1980
entre 1981 e 1990
* entre 1991 e 2011
=™ pPerimetro Urbano
1 Limites da ARU
Cursos de agua
Base cartografica (DGT)

Figura 3 - Epoca de construcdo dos edificios no perimetro urbano e ARU de S3o Teoténio.
Fonte: INE — Censos 2011 (RGE)

No que se refere as necessidades de reparacles nos edificios, os dados dos Censos 2011
descriminam-nas por tipo, ao nivel da estrutura, cobertura ou paredes e caixilharia dos edificios, e
por grau numa escala de 6 niveis, de Muito Grandes, Grandes, Médias, Pequenas a Nenhumas e
Nao Aplicavel.

Paredes e
Estrutura Cobertura ilhari
. caixilharia
Necessidades de
reparacées nos edificios | PU ARU PU ARU PU ARU
.2 | N.2 % .2 | N.2 % .2 | N.2 %
Muito Grandes 11 8 72,7 12 9 75,0 12 9 75,0
Grandes 19 18 94,7 15 14 93,3 19 18 94,7
Médias 48 46 95,8 45 43 95,6 58 54 93,1
Pequenas 84 78 92,9 63 56 88,9 95 90 94,7
Nenhumas 789 562 71,2 816 590 72,3 767 541 70,5
N/A 2 2 100,0 2 2 100,0 2 2 100,0

Tabela 3 - Nimero de edificios, por tipo e grau das necessidades de reparagdo, no perimetro urbano (PU), e na ARU de
Sdo Teotdnio em percentagem do total do perimetro urbano.
Fonte: INE - Censos 2011 (RGE)
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Realga-se ainda que na ARU de S3o Teotdnio ficaram incluidos a grande maioria dos edificios com
maiores necessidades de reparacao ao nivel dos trés indicadores do INE, acima referidos, como
indicado na tabela seguinte.

Ao nivel da ocupagdo dos edificios a ARU de Sdo Teotdnio ndo se destaca significativamente do
restante perimetro urbano, com 28,4% dos seus edificios desocupados, quando a média do
aglomerado se situa nos 26,1%. No entanto, é observavel na figura seguinte uma maior
concentracdo de edificios desocupados no nucleo antigo de Sdo Teotdnio.

Perimetro Urbano ARU
Edificios| Desocupados | Edificios Desocupados
N.2 N.2 % N.2 N.2 %
953 249 26,1 714 203 28,4

Tabela 4 - Numero de edificios existentes e desocupados, em 2011, no perimetro urbano e ARU de S3o Teotdnio
Fonte: INE, Censos 2011 — RGE

Legenda:

NUmero de residentes
* 0 (desocupado)
1 a 3 residentes
* mais de 4 residentes
=™ Perimetro Urbano
£ Limites da ARU
Cursos de agua
Base cartografica (DGT)

Figura 4 - Numero de residentes por edificio no aglomerado de Sdo Teoténio, em 2011
Fonte: INE — BGE — Censos 2011
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Legenda:

Ocupagdo dos edificios por tipo de utilizagdo
= Edificio exclusivamente habitacional desocupado
= Edificio predominantemente habitacional desocupado
*  Edificio predominantemente ndo habitacional desocupado
« Edificio exclusivamente habitacional ocupado
* Edificio predominantemente habitacional ocupado
* Edificio predominantemente ndo habitacional ocupado
=™ Perimetro Urbano
[ Limites da ARU 0 100, -200

Cursos de agua [ — e | &
Base cartografica (DGT)

Figura 5 - Ocupacdo dos edificios por tipo de utilizagdo em Sdo Teotdnio.
Fonte: INE — BGE — Censos 2011

Em termos do tipo de utilizagdo verifica-se um predominio de edificios exclusivamente afetos a
habitacdo (88,9%) registando-se, porém, 79 edificios (12,5%) com uma utilizagdo mista (habitagdo
e outros), como indicado na Figura 5. Estes ultimos estendem-se pelo eixo da Rua do Encalhe -
Rua do Passal, e também na Rua do Comércio e suas transversais, registando a maior

concentragdo na envolvente ao Largo Gomes Freire o que reforga a sua fungdo de area central do
aglomerado.

3.3 EconomiIA

Entre as atividades econdmicas da freguesia destacam-se a agricultura, pecudria, producdo
florestal, construgdo e serralharia civil e pequeno comércio. Com base no levantamento das
atividades econdmicas e servicos do Setor de Sistemas de Informacdo Geografica Camara
Municipal (SSIG-CMO) assinala na ARU de Sdo Teotdnio os seguintes servigos:

e alunta de Freguesia e o Balcdo Unico kiosk;
e 0 posto de correios de S. Teotoénio;
e apraca de Taxis e o apeadeiro Rodovidrio de Sao Teotdnio;

e 0 posto Territorial da GNR;
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e 3 Sociedade Recreativa S. Teotoniense;

e 3 agéncias bancdrias e 3 agéncias de seguros;

e uma clinica média e uma farmacia;

e uma agéncia imobilidria e um gabinete de projetos e construcao civil;

e 3 escritorios de contabilidade e 2 de advocacia, uma agéncia funeraria, uma escola de
conducao;

e o mercado e 3 supermercados;

e e diversos estabelecimentos de pequeno comércio e restauracao.

No que se refere ao turismo, o inventario do Turismo de Portugal I.P. assinala um hotel, com 22
unidades de alojamento e 44 camas, na Avenida das Escolas, sendo este o Unico estabelecimento de
alojamento turistico no perimetro urbano de Sdo Teotdnio. Na envolvente ao perimetro urbano, a
menos de 1 km do aglomerado, o levantamento da cdmara municipal assinala ainda dois
estabelecimentos de alojamento local. Em termos de infraestruturas de animacao turistica merece
referéncia a inclusdo da ARU no Caminho Histdrico® da Rota Vicentina, que integra o eixo da Rua 5 de
Outubro - Rua da Republica - Praca Luis de Camoes, passando pelo Largo Gomes Freire, e seguindo pelo
eixo do Largo da Palmeira - Rua Jogo da Bola - Rua do Calvario. Este trajeto situa-se a pouco mais de
50 m da fonte santa — que esteve na base da extensdo da ARU para além dos limites do perimetro
urbano — e cuja requalificacdo paisagistica justificaria a integragdo no Caminho Histdrico.

* Em Fevereiro de 2016, o Caminho Histdrico da Rota Vicentina foi distinguido com a Certificagdo Europeia
“Leading Quality Trails — Best of Europe”, da responsabilidade de ERA (European Ramblers Association),

passando a integrar o lote exclusivo dos melhores destinos de caminhada na Europa.
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Legenda:
Alojamento Turistico

Hotel
Turismo em Espago Rural
[20 Alojamento Local

Rota Vicentina

=== Caminho Histdrico
™™ Perimetro Urbano
) Area de Reabilitacdio Urbana (ARU)
| Espacos verdes urbanos
Cursos de agua
Base cartografica (DGT)

0 200 400 600 800 m
[ e s—

Figura 6 - Alojamento e infraestrutura turistica na ARU de S3o Teotdnio e area envolvente.
Fonte: SSIG — CMO

No que se refere a distribuicdo do emprego por setor de atividade econdmica, no perimetro
urbano e na ARU de Sao Teotdnio, apresentada na figura seguinte, o setor terciario destaca-se
como predominante em linha com a tendéncia geral verificada ao nivel do concelho. O setor
secunddrio emprega 56% dos residentes numa pequena subsec¢dao da ARU, mas na globalidade
do perimetro urbano é o setor com menor expressdo acompanhando a tendéncia geral do
concelho. Ja o setor primario tem em S3do Teoténio uma presenca expressiva, acima média do
concelho e de todas as outras ARU. A proximidade ao perimetro de rega do Mira, onde continuam
a crescer os investimentos da agro-industria na produgdao hortofruticola intensiva, é razao
suficiente para explicar esta expressdao do setor primario na distribuicio do emprego neste
aglomerado.
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Setor Primario

Legenda

Distribuiciio do emprego por setor (%)
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Figura 7 — Distribui¢do do emprego por setor de atividade econémica em Sdo Teotdnio.
Fonte: INE - BGRI - Censos 2011

No que respeita a taxa de desemprego — avaliada ao nivel da subsecc¢do estatistica pelo quociente
entre o somatodrio da populacdo a procura de emprego ou de primeiro emprego, e a populagdo
em idade ativa — S3o Teotdnio regista os valores mais baixos no panorama dos aglomerados
analisados (Figura 8). Apesar da ARU conter duas pequenas subsec¢bes onde a taxa de
desemprego se situa na ordem dos 30%, em diversas subsecc¢des o valor situa-se abaixo da média
do concelho (13,7%), ndo se detetando uma especial incidéncia de desemprego na ARU em
comparagdo com o restante perimetro urbano.

IN

No que se refere a propor¢do de residentes sem atividade econdmica Sdo Teotdnio regista
igualmente os valores mais baixos dos aglomerados analisados, em consequéncia do pequena
expressao da populagcdo idosa no aglomerado, apesar de a ARU intersetar 5 subsec¢bes com
valores acima de 50%.
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Figura 8 — Taxa de desemprego e percentagem de residentes sem atividade econémica em S3o Teotdnio.
Fonte: INE - BGRI - Censos 2011

A semelhanca do referido no capitulo da demografia, também a informacdo dos censos de 2011
sobre o desemprego e atividade econémica da populagdo podera hoje nao estar atualizada face a
realidade, calculando-se que, tendo também alterado significativamente a conjuntura econémica
do pais desde 2011, a taxa de desemprego seja substancialmente menor.

3.4 PATRIMONIO CULTURAL

N3o se registam neste aglomerado quaisquer imodveis classificados. Porém considera-se de
interesse a Igreja Matriz, provavelmente, datada de finais do séc. XIV e parcialmente reconstruida
apos o terramoto de 1755, como um elemento marcante da praga central, o Largo Gomes Freire.
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Figura 9 - Igreja Matriz de S3o Teotdnio.

3.5 ESPACOS EXTERIORES (ESPACO PUBLICO E ESPAGCOS VERDES DE UTILIZAGAO COLETIVA)

A morfologia urbana do aglomerado é marcada por ruas com um perfil estreito, que nao
permitem a implanta¢do de passeios com lancil com a largura suficiente.

Ao nivel da rede vidria registam-se diversos conflitos, decorrentes do perfil transversal estreito da
generalidade das ruas, que se agravam no nucleo antigo e também nas ruas sujeitas a maior
trafego rodoviario de atravessamento — como é o caso das ruas da Bemposta e do Passal. Estes
constrangimentos estruturais da morfologia urbana do aglomerado geram conflitos a circulagao
automovel, relacionados com a excessiva permissibilidade dos sentidos de circulagdo e com o
estacionamento longitudinal ao longo dos arruamentos, sacrificando também o conforto e a
seguranga na circulagao pedonal.

4

Figura 10 - Exemplos de obstaculos e de barreiras arquitetdnicas no Largo Gomes Freire (esq.) e na Rua do Passal (dta.)
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Relativamente a acessibilidade pedonal os conflitos decorrem da insuficiente largura dos passeios,
qgue se encontram frequentemente obstruidos por mobilidrio urbano e postes de iluminagdo
publica, que criam situacGes de desconforto e inseguranca aos pedes, e ainda de desniveis de cota
ou barreiras arquitetdnicas que dificultam a circulagdo e o acesso a edificios publicos e comércio,
principalmente as pessoas com mobilidade condicionada.

Os materiais dos pavimentos e o mobilidrio urbano ndo contribuem para a valorizagdo da imagem
do aglomerado, particularmente do nucleo antigo, onde o pavimento em betuminoso de fachada
a fachada (Figura 13) imprime um caracter de espago ‘rodoviario’ quando, a fungdo e imagem
desejada para estes espacos publicos deveriam privilegiar a circulagdo pedonal em detrimento do
automovel.

No aglomerado de S3o Teotdnio assinala-se um Unico espa¢o verde urbano com dimensdo
significativa, situado no limite sudoeste do aglomerado junto ao parque da FACECO. A este,
acrescem o jardim da fonte santa, que se apresenta em mau estado de conservacgao, e ainda o
Largo Gomes Freire onde a arborizacdo e uma pérgula com revestimento vegetal promovem o
encontro e a estadia.

s T2 7 ¥
e i Z
Pz g = 5 ! 4
A P # 7 4

Figura 11 - Jardim da fonte santa e respetivos acessos pedonais (esq.), lavadouro e anfiteatro ao ar livre (dta.).

Face ao exposto assinala-se alguma caréncia de espagos verdes de utilizagdo coletiva com
dimensdo e fungdes adequadas a populagdo residente, e com o ensombramento necessdrio ao
conforto bioclimatico necessario no periodo estival.

Surge porém, entre o nucleo antigo e a Alameda dos Combatentes, um vale e linha de dgua que
compdem o nucleo ribeirinho, e onde se pretende implantar o Parque Urbano Circular Interior de
Sdo Teotdnio, uma obra que permitird colmatar um vazio urbano e que contribuird para a
consolidagdo do aglomerado em torno do nucleo antigo.
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Figura 12 — Perspetiva da 4rea do nucleo ribeirinho de Sdo Teotdnio, a partir do mercado.

3.6 INFRAESTRUTURAS

Sao Teotdnio é o aglomerado para o qual o cadastro das redes de abastecimento e drenagem estd
mais atualizado.

Relativamente a rede de abastecimento de dgua o tragado tem uma malha ramificada, em
resultado da estrutura do povoamento, que ndo assegura a redundancia desejavel em algumas
areas do aglomerado. As condutas sdo maioritariamente em PVC, com varios trogos em
fibrocimento na area do nucleo antigo e, tendo sido instaladas na década de 1970, registam
frequentemente roturas decorrentes do mau estado de conservagdo de alguns trogos.

Relativamente a rede de drenagem, e apesar de existirem varios trogos de pluviais o sistema em
termos gerais é unitario, o que da origem a situacdes de sobrecarga dos coletores a chegada da
ETAR aquando da ocorréncia de fortes precipitacdes. A rede de esgotos carece de uma revisdo
geral para regularizagdo dos ramais prediais onde, para além de ligagGes indevidas de dguas
residuais a rede de pluviais, € comum ocorrerem ligacGes de aguas pluviais provenientes dos
patios e quintais a rede de esgotos, o que origina entupimentos e sobrecarga dos coletores
aquando da ocorréncia de fortes precipita¢des. A beneficiagdo do sistema de drenagem para um
sistema separativo permitiria resolver os problemas de escoamento acima referidos e ainda
minimizar os caudais de tratamento da ETAR.

No que se refere a rede elétrica a cobertura é adequada ainda que os postes de betdo e a
densidade de cabos aéreos que atravessam os largos, os arruamentos e as fachadas dos edificios,
criem uma imagem urbana pouco cuidada que ndo enaltece o carater do nucleo antigo.

A rede de iluminagdo publica engloba uma grande diversidade de equipamentos, com diferentes
materiais e desenhos, com um grande nimero de postes de betdo e luminarias rurais pouco
eficientes. Em varios arruamentos coexistem lada a lado diferentes tipos de suportes e de
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lumindrias, incluindo no largo Gomes Freire que inclui candeeiros com um design mais tradicional.
Muitos dos postes estdo colocados sobre os passeios, ja de si estreitos, causando
constrangimentos a circulacdo pedonal particularmente a pessoas com mobilidade condicionada.
Na generalidade do nucleo antigo a iluminagdo apoia-se na fachada dos edificios, com luminarias
gue também nado valorizam o carater histérico dos edificios.

Figura 13 — Perfil transversal dos arruamentos, materiais dos pavimentos e redes elétrica e de iluminagdo publica no
Nucleo Antigo de Sdo Teotdnio, exemplos da Rua Sobreiras de Trds (esq.) e Rua 5 de Outubro (dta.).

3.7 EQUIPAMENTOS DE UTILIZACAO COLETIVA

Em termos de equipamentos de utilizagao coletiva, a ARU de S3o Teotdnio abrange o Jardim de
Infancia e a Escola Basica de primeiro ciclo (EB1), a extensdo de saude e o campo de futebol. O
restantes equipamentos do aglomerado situados em drea adjacente, como indicado na figura
seguinte.
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Legenda:

Equipamentos
# saude
B educativos
® sociais
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Cursos de agua
Base cartografica (DGT)

Figura 14 - Equipamento coletivos na ARU e perimetro urbano de Sdo Teotdniode Sdo Teotdnio
Fonte: SSIG — CMO

3.8 INTERVENGCOES MATERIAIS E IMATERIAIS

Projetos e obras executadas:

e Jardim de S3o Teotdnio (comummente conhecido por Quinta da Elsa);

e Parque Urbano circular interior de Sdo Teotdnio (12 fase, em execugao).

Eventos e acoes de promoc3o:

e Santos populares, Festival de Mastros (em junho com frequéncia bianual);
e Feira das Atividades Culturais e Econdmicas do Concelho de Odemira (FACECO);

e Mercado mensal (realizado na 12 segunda feira de cada més no recinto da FACECO).

Projetos e intervencdes previstos/em estudo:

e Requalificagdo do espaco publico e reabilitacdo das infraestruturas;

e Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU):
o Requalificagdo do ntcleo ribeirinho e histdrico;
o Conclusdo do Parque Urbano Circular Interior de Sdo Teotdnio;
o Reforgo da rede wifi.
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3.9 ANALISESWOT

Pontos Fortes

- Proximidade a Zambujeira do Mar e
Odemira;

- Boa acessibilidade rodoviaria;

- Boa acessibilidade em transporte coletivo
(Rede Expressos);

- Comunidade local diversificada, dinamica e
participativa.

Pontos Fracos

- Estrutura urbana dispersa e pouco coesa, com grandes
vazios e descontinuidades no interior do perimetro urbano;

- A imagem urbana pouco harmoniosa (arruamentos e
edificado) desvaloriza o cardter tradicional do nucleo
antigo;

- Desconforto e inseguranga na acessibilidade pedonal;

- Necessidades de reabilitacdo das redes de abastecimento
e drenagem no nucleo antigo.

- As luminarias e os cabos elétricos aéreos desqualificam a
imagem do nucleo antigo.

Oportunidades

- Desenvolvimento da animagdo turistica
como retaguarda a oferta de Sol-e-Praia da
Zambujeira do Mar;

- Integragdo das comunidades de imigrantes;

Ameacgas

- O grande afluxo de comunidades estrangeiras (da Europa
de Leste e Asia) para o trabalho agricola, pela sua
magnitude e pela sazonalidade do trabalho, pode criar
grandes desafios de coesdo social na comunidade;

4  OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Objetivos de topo

e Requalificagdo e revitalizacdo do centro urbano e nucleo antigo e refor¢o da coesao

territorial.

Objetivos meio

e Qualificar o ambiente urbano, a infraestrutura verde, a sinalizagdo, a imagem urbana e o

mobiliario urbano;

e Dinamizar a reabilitacdo integral do parque edificado (com prioridade para os edificios

com mais de 30 anos).
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Deste modo procurar-se-a atingir os seguintes objetivos de Reabilitagdo Urbana, previstos no
RIRU de:

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

e Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

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

e Garantir a protecdo e promover a valorizagdo do patrimdnio cultural;

e Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciacdo e competitividade urbana;

e Modernizar as infraestruturas urbanas;
e Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espacos urbanos;

e Fomentar a revitalizacdo urbana através de acdes de natureza material concebidas de
forma integrada e ativamente combinadas na sua execu¢do com intervencdes de
natureza social e econdmica;

e Requalificar os espagos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizacdo
coletiva;

e (Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a inclusao
social e a coesdo territorial;

e Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungbes urbanas;

e Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para
atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

e Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestao
da via publica e dos demais espacos de circulagdo;

e Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidadaos com mobilidade
condicionada;

e Fomentar a adogao de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

5 QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS
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Visa o presente capitulo apresentar sucintamente os beneficios fiscais, incentivos e programas de
apoio presentemente aplicaveis as areas abrangidas pela ARU de S3o Teotdnio. Existe um
conjunto de incentivos a reabilitacdo, de ambito nacional e local, que sdo desde ja aplicaveis nas
ARU. Face a dispersdo legislativa e regulamentar que enquadra os diversos incentivos existentes
que sdo aplicaveis a reabilitacdo urbana, surgiu a necessidade de construir uma estratégia de
comunicacdo assente no programa ‘Odemira Reabilita’, cuja funcdo é reunir o conjunto de
incentivos a reabilitacdo do patrimdnio edificado disponiveis, de modo a facilitar a divulgacdo e o
acesso pelos seus potenciais beneficidrios, e aos quais se acrescentam iniciativas de ambito
municipal.

5.1 MECANISMOS DE SIMPLIFICAGAO ADMINISTRATIVA E RECONHECIMENTO DE BOAS PRATICAS

O Regime aplicavel a Reabilitacao de Edificios e Fracdes Auténomas, aprovado pelo Decreto-Lei
n.2 95/2019, de 18 de julho, configura-se como um regime aplicavel as operacdes de reabilitacdo
realizadas em edificios ou fragGes autdonomas, sempre que estes se destinem a ser total ou
predominantemente afetos ao uso habitacional. Consoante as diversas especialidades de projeto
sdo adequados os requisitos técnicos para os projetos de arquitetura e especialidades relativos as
referidas operagdes urbanisticas, designadamente reduzindo o nivel de exigéncia quer ao nivel
dos requisitos funcionais da habitacdo e da edificacdo, no ambito da seguranca contra incéndios
em edificios, no ambito do comportamento térmico e eficiéncia energética em edificios, no
ambito dos requisitos acusticos em edificios, no ambito das acessibilidades em edificios, e no
ambito da instalagao das infraestruturas de telecomunicagdes.

A agilizagdo dos processos de operagdes urbanisticas relativos a acdes de reabilitacdo em ARU foi
aprovada por deliberagdo de 17.01.2019 da Camara Municipal de Odemira que determina que
seja atribuido um carater prioritario aos procedimentos de gestdo urbanistica referentes a
operacdes de reabilitacdo de imével localizados nos Nucleos Antigos ou nas Areas de Reabilitagdo
legalmente delimitadas, assegurando a celeridade e a eficacia da respetiva tramitagao.

No ambito do programa ‘Odemira Reabilita’ foi definido e clarificado a instrugdo dos processos e
dos procedimentos relacionados com o acesso aos incentivos a reabilitagdo.

A criacdo do Prémio de Reabilitacio Urbana do Municipio de Odemira (PRUMO), em parceria
com a Ordem dos Arquitetos - Secgao Regional Sul, a atribuir aos arquitetos autores de projetos
de operacbes de reabilitagdo, no sentido de promover e incentivar a qualidade arquitetdnica,
contribuindo assim para a valorizacdo das intervencdes nas Areas de Reabilitacdo Urbana.

5.2 BENEFICIOS DE NATUREZA FISCAL

Aplicacdo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) a taxa reduzida de 6% para empreitadas
de reabilitacdo urbana em imdveis ou em espacos publicos. O cddigo do IVA estabelece na alinea
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a) do n.2 1 do artigo 18.2 que a taxa do imposto que para as presta¢des de servicos constantes da
lista | [anexa ao referido diploma] é de 6 %.

Consta no ponto 2.23 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA as empreitadas de reabilita¢éGo urbana, tal
como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espagos publicos localizados
em dreas de reabilitagdo urbana [...] delimitadas nos termos legais, ou no dmbito de operagées de
requalificagdo e reabilita¢do de reconhecido interesse publico nacional.

Isencdo do Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) por 3 anos em prédios urbanos ou fracGes
autéonomas objeto de intervencdes de cumpram os requisitos de reabilitacao exigidos. O artigo
45.2 do Estatuto dos Beneficios fiscais (EBF) estabelece um conjunto de incentivos a reabilitacdo
urbana. A alinea a) do n.2 2 determina que os imdveis que preencham os requisitos do n.2 1 do
referido artigo beneficiam de isen¢do do imposto municipal sobre imdveis por um periodo de trés
anos a contar do ano, inclusive, da concluséo das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado, a
requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para
habita¢do permanente ou a habita¢do propria e permanente.

Redugdo de 10% do IMI, aplicdvel ao respetivo valor patrimonial, de imdveis ou fragdes
classificados com eficiéncia energética da classe A e A+. De acordo com a deliberacdo da
Assembleia Municipal de Odemira tomada na sessdo extraordinaria, realizada no dia 23.11.2018,
ao abrigo do disposto no n.2 2 do artigo 16.2 da Lei n.2 73/2013, de 3 de setembro, é atribuida
uma isencdo parcial de 10% no Imposto Municipal sobre Imdveis aos imdveis ou fragoes
classificados com eficiéncia energética da classe A e A+, sendo a isencdo parcial aplicavel ao
respetivo valor patrimonial.

Isencdo do Imposto Municipal sobre as TransmissGes onerosas de imoveis (IMT) em prédios
urbanos ou fragbes auténomas objeto de intervenges de cumpram os requisitos de reabilitacdo
exigidos. O artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios fiscais (EBF) estabelece um conjunto de
incentivos a reabilitacdo urbana. As alineas b) e c¢) do n.2 2 determinam que os imdveis que
preencham os requisitos do n.2 1 do referido artigo beneficiam de:

“(b) iseng¢do do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis nas
aquisicbes de imdveis destinados a intervengbes de reabilitagdo, desde que o adquirente
inicie as respetivas obras no prazo madximo de trés anos a contar da data de aquisicdo;

(c) isengdo do imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imdveis na primeira
transmissdo, subsequente a intervengdo de reabilitagdio, a afetar a arrendamento para
habitagdo permanente ou, quando localizado em drea de reabilitagdo urbana, também a
habitagdo propria e permanente.”

A isencdao de taxas municipais relativas a operagées urbanisticas previstas no artigo 13.2 do
Regulamento das Taxas, Pregos e Outras Receitas do Municipio de Odemira (RTPORMO).
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De acordo com o n.2 14 do artigo 13.2 do RTPORMO ha lugar a isen¢do do pagamento das taxas
relativas a ocupacdo do dominio publico para efeitos de realizagdo das obras ao abrigo dos
programas de incentivo a reabilitacdo do patrimonio edificado promovidos pelo Municipio. Para o
efeito considera-se qualquer obra legalmente legitimada, realizada em imdveis localizados em
Area de Reabilitagdo Urbana.

De acordo com o n.2 11 do artigo 13.2 do RTPORMO beneficiam da isengdo de taxas relativas a
construcdo, reconstrucao, alteracdo ou ampliacdo de habitagdes, os jovens, jovens casais ou
pessoas que, vivendo em unido de facto, preencham os pressupostos constantes da lei respetiva
(Lei n.2 7/2001, de 11 de maio), com idade compreendida entre os 18 e os 40 anos e cuja soma de
idades ndo exceda os 80, no caso de casais, desde que cumulativamente:

a) O prédio construido, reconstruido, alterado ou ampliado se destine a habitacdo prépria
e permanente, por um periodo de 3 anos;

b) O prédio construido, reconstruido, alterado ou ampliado se situe nos nucleos antigos
dos Perimetros Urbanos, definidos no PDM.

De acordo com o n.2 13 do artigo 13.2 do RTPORMO ha lugar a isencdo do valor a pagar pelas
taxas urbanisticas sempre que a intervencgdo a realizar seja relativa a construgdo, reconstrugao,
alteracdo ou ampliacdo de edificio(s) em materiais tradicionais, designadamente em taipa, pedra
ou constru¢ao mista.

5.3 INSTRUMENTOS DE APOIO FINANCEIRO

Apoio financeiro ao investimento no ambito de atividades econdmicas através da atribuicdo de
subsidio ndo reembolsavel a empresa ou empresario (condicGes estabelecidas ao abrigo do Eixo |
— Medida 4 do programa ‘Odemira Empreende’) e com possibilidade de majoracao de 10% para
iniciativas promovidas em prédios devolutos localizados nos Nucleos Antigos (definidos no PDM),
até aos seguintes montantes:

e 70% do valor investido, até ao limite de apoio de € 10.000,00, para a instalagdao ou
relocalizagdo de novos negdcios;

e 70% do valor investido, até ao limite de apoio de € 5.000,00, para a remodelagdo e
ampliacdo de negdcios (condicionado a investimentos que visem melhoramentos e
alteragGes substanciais da apresentagdo e exposi¢do dos respetivos estabelecimentos).

O IFRRU 2020 é um Instrumento Financeiro de ReabilitacGo e Revitalizagdo Urbanas promovido
pelo Instituto de Habita¢do e Reabilitagdo Urbana, que da acesso a empréstimos bancdrios com
condicBes especiais, destinado ao financiamento de operacgdes de reabilitacdo integral de edificios
com mais de 30 anos ou degradados.

Podem ser abrangidos os projetos de reabilitagdo integral de edificios com idade igual ou superior
a 30 anos (ou, no caso de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservacdo igual ou
inferior a 2 determinado nos termos do Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro); os
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projetos de reabilitacdo de espacos e unidades industriais abandonadas; e os projetos de
reabilitacdo de fragOes privadas inseridas em edificios de habitacdo social que sejam alvo de
reabilitacdo integral.

O programa ‘Reabilitar para Arrendar’ promovido pelo Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo
Urbana (IHRU) da acesso a empréstimos com condi¢des especiais, destinado ao financiamento de
operacdes de reabilitacdo de edificios com mais de 30 anos, que se destinem predominantemente
para habitacdo e para arrendamento em regime de renda apoiada ou condicionada ou qualquer
outro regime de arrendamento, desde que o valor da renda praticada ndao exceda o valor da
renda condicionada do fogo.

6 CONCLUSAO

O presente documento apresenta a fundamentagdo da delimitacdo da Area de Reabilitagiio Urbana de
S3o Teoténio que, na sequéncia da delimitacdo da ARU de S3o Teotdnio aprovada pela Assembleia
Municipal a 27.06.2016, revogada em 11.05.2018 pela Nova Delimitacdo da ARU vem agora propor
uma atualizacdo do documento anterior, por este estar prestes a caducar.

Conforme referido anteriormente a delimitacdo da ARU é um passo numa estratégia mais
abrangente levada a cabo pelo Municipio de Odemira. Apds a aprova¢ao da ARU, serd a mesma
operacionalizada numa Operacdo de Reabilitacdo Urbana, que deve ser elaborada no prazo de
trés anos.
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7  ANEXO | - PLANTA DELIMITAGAO ARU
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gy l
Yuws Perimetro Urbano Q = Delimitagio da Area de Reabilitagio Urbana de Sao Teoténio
[ oelimitagao da ARY .

Base Cattografica: Ortolotomapa 2018 - Diregio Geral do Terdrio

MUNICIPIO Sistermna de referéncia ¢ Datum: GRS80, ETRS 80/PTMOS (EPSG 3763)
Divishe do Licanclamante s Gestle Terribortel Projecao cartografica: Transversa de Mercator
Sor 6o Orienamr 6o Wkl oo o 5
Municipio de Odemira — Praga da Republica — 7630-139 Odemira 29/31

Telef. 283 320 900 — www.cm-odemira.pt novembro 2020


http://www.cm-odemira.pt/
http://intranet/Comunicacao/Noticia/Detalhe?pasta=&noticiaId=39116

DELIMITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE SAO TEOTONIO Q ' -

a

Memoria Descritiva e Justificativa MUNICIPIO

30/31 Municipio de Odemira — Praga da Republica — 7630-139 Odemira
novembro 2020 Telef. 283 320 900 — www.cm-odemira.pt


http://www.cm-odemira.pt/
http://intranet/Comunicacao/Noticia/Detalhe?pasta=&noticiaId=39116

@ l - DELIMITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE SAO TEOTONIO

Memoria Descritiva e Justificativa

MUNICIPIO

8  ANEXO Il - BIBLIOGRAFIA

e Pagina de internet do Municipio de Odemira (margo e abril de 2016)

e Pagina de internet do Patriménio Cultural da Direcdo-Geral do Patrimdnio Cultural (margo e
abril de 2016)

e Pagina de internet do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (marco e abril de
2016)

e Normas Urbanisticas — Volume 1 — M. Costa Lobo, S. Pardal, P.V.D. Correia, M. Sousa Lobo,
DGOTDU-UTL (1995)

e QUARESMA, Anténio Martins — Odemira Historica, Estudos e Documentos. Camara Municipal
de Odemira, (2006)

e Memoria descritiva e justificativa da delimitacdo da drea de reabilitacdo urbana de Sao
Teotdnio aprovada pela Assembleia Municipal de Odemira a 27.06.2016

e Memoria descritiva e justificativa da nova delimitacdo da drea de reabilitacdo urbana de Sao
Teotdnio aprovada pela Assembleia Municipal de Odemira a 11.05.2018

Municipio de Odemira — Praga da Republica — 7630-139 Odemira 31/31
Telef. 283 320 900 — www.cm-odemira.pt novembro 2020


http://www.cm-odemira.pt/
http://intranet/Comunicacao/Noticia/Detalhe?pasta=&noticiaId=39116

