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1. Introducédo e Enquadramento

A delimitacdo da area de Reabilitacdo Urbana da Zona Baixa de Tancos foi
aprovada pela Assembleia Municipal em reunido de 11/092009, e a respectiva
Estratégia de Reabilitacdo Urbana foi aprovada na reunido de 24/02/012, ao
abrigo do DL n.° 307/2009 de 23 de Outubro.

ARU Zona Baixa de Tancos

‘/ Monitorizac&o - Ano 2013

B"”ll..l.!..I.._..].I"l Area de Intervencéo

ARU da Zona Baixa de Tancos

O presente relatério corresponde ao periodo decorrido entre 01/01/014, a
31/12/014, e visa dar cumprimento ao disposto no art.° 20°-A da Lei n.° 32/2012
de 14 de Agosto, apresentando as acg¢des empreendidas no cumprimento da
estratégia implementada, as ameacas e as potencialidades, bem como uma
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analise prospectiva que visa impulsionar a dinamizacdo do processo de

reabilitagéo.
2. Estratégia de Reabilitacdo Urbana

A estratégia de reabilitacdo do Centro Historico da Zona Baixa de Tancos,
propde o desenvolvimento de actividades complementares ao Projecto do
Parque Almourol, que para além da reabilitacdo urbana, acolha actividades

atraentes ao turismo.

A ligacdo de Tancos ao Castelo de Almourol deveria realizar-se, quer
fisicamente através de vias pedonais e ciclaveis, quer através da criacado de
areas de actividades, associando este monumento como motivo inspirador da
recuperagcdo do artesanato local, nomeadamente a olaria, e a cestaria e
alargando estas a outras actividades, designadamente na area das artes
plasticas e promovendo esta vila florida nos roteiros turisticos, como vila

templaria, tema misterioso, que atrai cada vez mais pessoas.

A estratégia de intervencao assentou pois, em duas vertentes: a reabilitacao
de construcbes existentes e a dinamizacdo de actividades de comércio e
indUstrias criativas, na perspectiva de qualificar urbanisticamente o centro
histérico, com a recuperacéo do parque habitacional degradado e/ou devoluto; e
revitalizar e/ou reforcar as fungbes comerciais, de animacao e de prestacéo de
servigos no apoio ao turismo, fomentando o desenvolvimento de actividades

arts&crafts, industrias criativas, relacionadas com o turismo.

Com a intervencao no Castelo de Almourol, e dada a sua proximidade a Zona
Baixa de Tancos, a prioridade da Camara Municipal no ambito da reabilitacdo
urbana é a requalificacdo das construcbes desta Zona, em especial as que se

situam na Rua General Humberto Delgado e na Av. e Cais de Tancos.

Com a implementacdo da Estratégia de Reabilitacdo Urbana pretendeu-se
principalmente, garantir a qualidade urbana do centro historico; reabilitar os
imoveis degradados possibilitando-lhes melhores condi¢cdes de habitabilidade;
criar espacos e condicbes para mais e melhores actividades econdmicas,

compativeis com a funcéo habitacional para a revitalizacdo do Centro Historico.
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Além do referido, os objectivos da Estratégia foram ainda, criar uma bolsa
municipal de imdveis a recuperar para realojamento de familias carenciadas;
impulsionar e regular e a reabilitacdo urbana, através de uma Bolsa de Imoveis
on-line; criar a Loja da Reabilitacdo para apoiar os municipes na reabilitacdo dos
imoveis.

2.1. Gestdo da Area de Reabilitacdo Urbana

A gestdo da Area de Reabilitagdo Urbana é efectuada pela Camara Municipal,

com a coordenacéo do Presidente de Camara.

2.2. Incentivos as Accles de Reabilitacdo Executadas Pelos
Proprietarios e Demais Titulares de Direito

Em complemento aos beneficios fiscais previstos no Estatuto dos Beneficios
Fiscais, os apoios e incentivos da Camara Municipal previstos para as ac¢coes

de reabilitacdo sdo os seguintes:

- Isengdo ou reducdo de taxas municipais relacionadas com obras de
reabilitacdo, designadamente, taxas referentes ao licenciamento, comunicacao
prévia e autorizacdo das operagdes urbanisticas; taxas referentes a emissao de
alvaras que titulam as operacOes referidas; Taxas devidas por ocupacdo de
dominio publico, motivada por aquelas intervencdes; Taxas pela realizacdo de
vistorias; e reducdo da Taxa Municipal de Urbanizacdo em 50 %, nas situagoes
em que haja lugar a sua tributagéo.

2.3. Financiamento

As solucbes de financiamento previstas sdo 0 recurso aos programas do
IHRU, ou financiamento bancario através de protocolos a estabelecer entre as

instituicdes bancérias e a Camara Municipal.
2.4. Instrumentos de Execucéo de Reabilitagcdo Urbana

De acordo com a legislacdo em vigor a Camara Municipal, como gestora da
ARU, dispde de alguns instrumentos de execucgdo da reabilitacdo urbana,
nomeadamente, a imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas,

podendo em caso de incumprimento dos particulares, tomar posse administrativa
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dos edificios ou fraccdes para dar execucdo imediata as obras determinadas,
aplicando-se o disposto nos artigos 107.° e 108° do RJUE; pode promover a
reabilitacdo de um conjunto de edificios através de uma empreitada Unica, em
representacdo dos proprietarios dos iméveis; pode ordenar a demolicdo de
edificios aos quais faltem o0s requisitos de seguranca e salubridade
indispensaveis ao fim a que se destinam e cuja reabilitacdo seja técnica ou
economicamente inviavel, aplicando-se neste caso, com as necessarias
adaptacdes, o regime estabelecido nos artigos 89.° a 92.° do RJUE; pode exercer
o direito de preferéncia nas transmissdes a titulo oneroso, entre particulares, de
terrenos, edificios ou frac¢des situados em area de reabilitacdo urbana; e pode
proceder ao arrendamento forcado dos imdéveis nos quais execute obras, para o

ressarcimento integral das despesas incorridas.

3. Accdes Empreendidas na Reabilitagdo Urbana pela Camara Municipal
3.1. Deliberagdes e Regulamentos

- Foram aprovados pela Camara Municipal, na sua reunido de 27/3/013, os
Critérios de Aplicacdo dos Beneficios Fiscais, para obras de reabilitagdo

urbana;

- Encontra-se em fase de elaboracdo o Regulamento Municipal da

Reabilitagéo;
- Encontra-se em fase de elaboracéo a Bolsa da Reabilitacao.

3.2. Divulgacéao

Para a divulgacéo da Estratégia de Reabilitacdo da ARU, nomeadamente dos
Critérios de Aplicacdo dos Beneficios Fiscais, bem como dos incentivos a
reabilitacdo constantes do Estatuto dos Beneficios Fiscais, foi instalado um
Pavilhdo da Reabilitagcdo nas Festas do Concelho, que se realizaram em Junho

de 2013, onde foram distribuidos folhetos informativos.

3.3. Edificacdes
Embora o castelo ndo esteja incluido na area de intervencdo da ARU, sera

um potenciador do desenvolvimento da zona baixa de Tancos, dai a
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importancia de considerar como factor positivo a obra em curso, de
reabilitagdo do castelo, a qual se seguirdo a sua museolizacdo e tratamento

dos espacos exteriores.
4. Accbes Empreendidas na Reabilitacdo Urbana por particulares

As operagcBes urbanisticas de reabilitacdo urbana empreendidas por

particulares na ARU de Tancos foram trés.

ARU Zona Baixa de Tancos

"W Monitorizacéo - Ano 2013
Iy Intervencées em edificacoes

J (Particulares)

B [uir|||:| LEGENDA

|:| NIVEL 1 - NIVEL 2 - NIVEL 3

ARU - Interveng@es Particulares e Niveis de Intervengéo

Das intervencgdes efectuadas, 1 foi de Nivel 2 de intervencdo, e as outras 2 de

Nivel 3 de intervencao, estando uma em execucao e outra em fase de projecto.

Todas as intervencdes foram custeadas pelos particulares, sem recurso aos

programas de financiamento do IHRU.
5. Incentivos a Reabilitacéo

O valor das taxas urbanisticas ndo cobradas, por isencdo resultante dos

incentivos a reabilitacao foi de 65,3€.
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7. Planta de Localiza¢cdo dos Imoéveis Intervencionados

Em anexo, juntam-se elementos mais pormenorizados das intervencdes
efectuadas nos imoveis e a sua localizagéao.

8. Ameacgas a Estratégia de reabilitacéo

Actualmente, existem cerca de 20 iméveis degradados na Zona Baixa de

Tancos.

ARU Zona Baixa de Tancos

Monitorizag&o - Ano 2013

Edificagdes Degradadas

ARU- Situacéo Actual

As maiores dificuldades na reabilitacdo dos Centros Histdricos residem no
facto de os iméveis pertencerem a particulares, que sao, em geral, idosos e com
fracas possibilidades financeiras. Os proprietarios mesmo que demonstrem
interesse na reabilitacdo, ficam a aguardar melhor oportunidade para investir.

Particularmente em Tancos, ainda ha a considerar que a maioria dos iméveis
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pertence a varios proprietarios, tornando ainda mais dificil a sua reabilitacdo ou

alienagao.

A existéncia de um numero muito significativo de fogos por arrendar e
devolutos é indiciador, também, de uma fraca atractividade local ao mercado
imobilidrio que, aliada a actual conjuntura econdémica do pais, se constitui como

um factor dissuasor decisivo.

A grande dificuldade de recurso ao crédito quer para a compra de imoveis
quer para as obras, tem-se mostrado, também como um factor impeditivo

determinante ao avanco da reabilitacao.
9. Potencialidades

Considera-se que a paralisacdo generalizada do mercado da constru¢cao em
areas de expansdo potencia o redireccionamento desse mercado para a

reabilitagéo.

As Areas de Reabilitagdo Urbana disponibilizam um conjunto de beneficios de
natureza fiscal que somados com incentivos de natureza financeira e de iniciativa
municipal, nomeadamente a reducédo ou isencéo de taxas de licenciamento,
fazem com que estas zonas, comparativamente a outras areas do Concelho, se
constituam como factores concorrenciais bastante favoraveis ao investimento

dos particulares.

Acrescenta-se ainda, como factor potenciador da reabilitacdo de Tancos, a

intervencéo no Castelo de Almourol e a sua museolizagao.
10. Concluséo

Decorrido um ano e meio de vigéncia da ARU de Tancos, cabe fazer-se um
ponto de situacdo da reabilitacdo empreendida, chamando-se, no entanto, a
atencdo que, na actual conjuntura, particularmente dificil, quer para o sector
publico quer para o privado, dificiimente se poderiam ambicionar bons
resultados, atentos as dificuldades econdmicas, financeiras e conjunturais que

vivemos.
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Dos factores que mais relevancia tém na dificuldade da reabilitacdo, por parte
dos proprietarios, destacam-se os seguintes: (1) a quase impossibilidade de
recurso ao crédito que quando € viabilizado comporta juros e spreads
incomportaveis; (2) a conjuntura econdmica que se vive no pais a que se junta
uma menor capacidade de investimento por parte dos proprietarios e (3) a
incerteza no futuro que gera uma natural retraccdo ao investimento face a

expectativa de retorno.

Os incentivos financeiros e fiscais sdo, no entanto, uma importante alavanca

para a continuacdo da estratégia de reabilitacéo.

Esta também em curso um estudo de avaliacdo de as ARUs dos municipios
integrantes da CIMT se constituirem como um Fundo Imobiliario, com recurso ao

Programa Jessica, que podera ser um caminho nesta estratégia de reabilitacao.



