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Preambulo

Atualmente, a reabilitagdo urbana é uma componente fundamental na estratégia politica de qualquer cidade que vise a
sua requalificagéo e revitalizagdo, ndo sé das areas de especial valor historico e cultural ou que apresentem sinais de
deterioragdo, mas na totalidade do espago urbano, focando o estabelecimento de uma urbe coerente e dindmica que

maximize o seu potencial e va de encontro as necessidades dos seus utilizadores.

O rico e impar patriménio arquitetonico do nucleo histdrico de Tomar é contemplado no Plano de Pormenor do “Projecto
global de conservagao e recuperagao do Centro Histérico de Tomar'. No entanto, entre a data da elabora¢éo do Plano
e os dias de hoje, ocorreram significativas mudancas no contexto socioecondmico e na prépria abordagem legislativa

em relagao a protegéo do existente e ao planeamento urbano.

Neste sentido, & oportuno aproveitar as recentes alteragdes introduzidas ao Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
(RJRU), que facilitam e dinamizam a implementagdo de uma estratégia de reabilitagdo urbana, especificamente, a
possibilidade de uma autarquia aprovar antecipadamente a delimitagdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) em

relagao a respetiva Operagéo de Reabilitagdo Urbana (ORU).

No seguimento da Deliberagdo do Executivo Municipal, de 11 de fevereiro de 2014, a aprovar a necessidade de
promover a reabilitagdo urbana através da delimitacdo de ARU e respetiva ORU, especificando que a aprovagéo da
delimitacdo da ARU tenha lugar em momento anterior e que a proposta seja elaborada pelo Municipio, elabora-se a
presente Meméria Descritiva e Justificativa, que se submete a Camara Municipal, para aprovagdo e posterior

apresentagéo e aprovacao pela Assembleia Municipal de Tomar.

O presente documento expde os critérios e os objetivos estratégicos que determinaram a proposta de delimitagao da
Area de Reabilitagdo Urbana de Tomar e igualmente as opgdes relativas aos apoios e incentivos & reabilitagéo urbana,

disponiveis nos termos da legislagéo em vigor.
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MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA DA AREA DE REABILITAGAO URBANA

1. Enquadramento

1.1. Enquadramento legal

As transformacdes sociais e econdmicas dos Ultimos anos vieram pdr em evidéncia as consequéncias de uma conduta
de negligéncia do edificado urbano existente em detrimento da construgéo nova e distinguir a reabilitagdo urbana como
meio fundamental na prossecugéo do equilibrio territorial das cidades. Essa consciéncia traduziu-se no estimulo dado a
reabilitacdo através do langamento de programas e publicagdo sucessiva de legislagdo, numa permanente adequagao

as necessidades atuais.

O crescente relevo dado a reabilitagdo urbana é acompanhado pelo entendimento de que a estratégia que orienta as
suas intervengdes ndo pode focar unicamente a estrutura fisica da cidade, nomeadamente edificios e espagos publicos,
mas deve observar questdes ligadas a sua vivéncia e usufruto, conceito que tem vindo a ser progressivamente

assimilado na legislag&o nacional.

A delimitagdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana (ARU), tal como é enquadrada no Regime Juridico da Reabilitagdo
Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n° 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n°® 32/2012,
de 14 de agosto, é o primeiro ato para que o Municipio assuma a necessidade de implementar medidas especiais de

incentivo a protegao do patriménio edificado e ao desenvolvimento sustentavel de uma determinada zona urbana.

De acordo com o referido diploma legal, uma ARU consiste numa “area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacgdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e
dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,
solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de uma operagdo de

reabilitagdo urbana...”.

A proposta de delimitagdo da ARU de Tomar obedece ao previsto no artigo 13° do RJRU, sendo constituida pela
presente Memoria Descritiva e Justificativa, que discrimina os critérios subjacentes a delimitagdo da area abrangida e
0s objetivos estratégicos a prosseguir, 0 Quadro dos Beneficios Fiscais associados aos impostos municipais e a Planta
com a delimitagdo da area abrangida (Anexo lll), a aprovar pela Assembleia Municipal, sob proposta da Cémara

Municipal, nos termos do nimero 1 e 2 do artigo citado.

O ato de aprovagéo da delimitacdo da ARU é publicado, através de aviso, na 22 série do Diario da Republica e
divulgado na péagina eletronica do municipio. Em simultaneo, com o envio para publicagdo do aviso, 0 ato de aprovagéo

da delimitagdo da ARU é remetido pela Camara Municipal ao Instituto da Habitagéo e Reabilitagédo Urbana (IHRU).
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A adocdo de uma delimitagdo de ARU desfasada em relagéo a aprovagdo da ORU tem a vantagem de antecipar o
acesso a beneficios e incentivos a reabilitagdo do patrimoénio imével, favorecendo sobretudo o investimento particular,

em alinhamento com as intengdes estratégicas do presente documento.

Um dos estimulos a intervengdo privada advém do Decreto-Lei n® 53/2014, de 8 de abril, recentemente publicado e em
vigor, que estabelece um regime excecional e temporario aplicavel a reabilitagéo de edificios ou fragdes, localizados em
ARU ou cuja construgéo tenha sido concluida hé pelo menos 30 anos, desde que um minimo de 50% da sua area seja
destinado ao uso habitacional. Este novo diploma pretende agilizar os procedimentos de controlo prévio de operagdes
urbanisticas de reabilitacdo, no ambito do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo (RJUE), abrangendo desde
obras de conservacdo, alteragdo, reconstrucdo, alteracdo de utilizacdo e até de construgdo ou ampliagdo, sob

determinadas condiges.

A simplificagdo introduzida por este regime decorre da possibilidade de dispensa, em operagdes urbanisticas, de
normas legais ou regulamentares supervenientes a construgdo originaria, tais como o Regulamento Geral de
Edificagdes Urbanas, normas técnicas para melhoria da acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada,
Regulamento dos Requisitos AcUsticos dos Edificios, requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica e
instalagdo de gas e de infraestruturas de telecomunicagdes em edificios, desde que nédo originem desconformidades

nem agravem as existentes, ou contribua para a melhoria das condi¢des de seguranca e salubridade do imével.

A delimitacdo de uma ARU, em conjunto com o Decreto-Lei n® 53/2014, permite otimizar a promogéo da reabilitagéo e

regeneragao urbana ao poder permitir as seguintes vantagens:

Beneficiar uma zona do territorio urbano consagrada e sustentada por uma estratégia de reabilitagdo, e ndo
apenas projetos isolados;

Ultrapassar procedimentos de certificacdo da idade de edificagbes e evitar avaliagdes complexas de prédios,
que normalmente em areas urbanas consolidadas caracterizam-se por diferentes momentos de construcao,
através de sucessivas ampliagdes, recuperagdes e reconstrucdes parciais;

Impedir a exclusdo de imdveis por um periodo temporal reduzido;

Englobar iméveis mais recentes, que apesar de apresentarem necessidades de intervengao podem nao estar
enquadrados no exigente quadro legislativo nacional implementado nas ultimas duas décadas, direcionado

sobretudo para a construgédo nova;
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Decorrente do que € previsto no RJUR, a delimitagdo da ARU produz os seguintes efeitos imediatos:

a) Obriga a definigdo pelo Municipio de beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nomeadamente o
imposto municipal sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis (IMT);

b) Confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos, o
direito de acesso aos incentivos fiscais a reabilitagdo urbana, nomeadamente em sede de Imposto sobre o
Valor Acrescentado (IVA), Imposto sobre o Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e Imposto sobre o
Rendimento de pessoas Coletivas (IRC);

c) Compromete o Municipio a aprovar uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana para esta area num prazo maximo
de 3 anos, sob pena de caducidade da ARU;

d) Permite 0 acesso ao regime excecional e temporario no tocante a ndo observancia de normas legais e
regulamentares posteriores a construgao original no dmbito de procedimentos administrativos conducentes a
aprovagao de obras de reabilitagdo, nos termos do Decreto-Lei n° 53/2014, de 8 de abril de 2014;

e) Podera permitir o acesso facilitado a financiamento para obras de reabilitagéo urbana;
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1.2. Enquadramento histérico e urbanistico

Com base em diferentes fontes, € conhecida a existéncia de ocupagdo humana no concelho de Tomar desde do
Paleolitico Superior; contudo, o primeiro assentamento com caracteristicas urbanas é fundado durante a Ocupagéo
Romana no século | a.c. Os poucos achados arqueoldgicos descobertos apontam para a sua localizagdo na margem

nascente do rio Nab&o, entre o atual Convento de Santa Iria e a Igreja de Santa Maria dos Olivais.

/ : Urbs Nabae

Fig. 01 | Provavel localizag&o da colénia romana em Tomar, segundo o Arg. Costa Rosa, in “Nascimento e evolugéo urbana de Tomar até ao

infante D. Henrique”in “Boletim Cultural e Informativo da Camara Municipal de Tomar’, n°2,Tomar, 1981

O aglomerado romano conhecido como “Sellium” deve a sua origem ao interesse do Império Romano na reorganizagao
do espago rural e incremento da atividade agricola, normalmente tirando partido de povoamento preexistentes, e a sua
localizagao estratégica entre o trogo que ligava “Scallabis” a Conimbriga, na via entre “Olisipo” (Lisboa) e “Bracara

Augusta” (Braga).

Apbs o desmembrar do Império Romano, no século I, as sucessivas invasdes e ocupagdes visigoticas, suevas e
mugulmanas determinaram o abandono e a destruicdo das estruturas edificadas existentes, sendo escassa a

informag&o sobre a forma de apropria¢do da regido até o inicio da Reconquista Crista.

Segundo o autor Manuel Conde ', é durante a época da conquista do territorio nacional que a implantag&o privilegiada
de Tomar tem um papel preponderante no ressurgimento de um nucleo urbano na margem poente do rio Nab&o.
Durante os Ultimos anos do século XI e a primeira metade do século XlI, a fronteira entre a ocupagdo cristd e a
mugulmana alternou entre o rio Mondego e o rio Tejo. Depois da conquista de Santarém em 1139, integrando o
estabelecimento de uma linha defensiva em relagdo a Coimbra, D. Afonso Henriques procede a doagéo do Castelo e do
territério de Ceras a Ordem dos Templarios, definindo a sua importancia na organiza¢do econémica e militar da zona de
fronteira. A posterior concesséo da 12 carta foral aos moradores de Tomar, por D. Gualdim Pais em 1162, determina o

Castelo como centro econdmico do espago regional e foco agregador da populagao.

In CONDE, Manuel Silvio Alves, “Tomar Medieval — O espago e os homens”, Patrimonia Historica Dissertagdes, Cascais, 1996;
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O periodo compreendido entre século Xl e o século XV é marcado pela extingdo da Ordem do Templo e sucessiva
criagdo da Ordem de Cristo e pela paralela desvalorizagdo das fungbes defensivas e militares da cidade, tendo como
contrapartida a valorizagao do comércio e produgéo artesanal, contribuindo para alterar a distribui¢éo e hierarquizagéo
das fungdes urbanas. E durante esta altura que ocorre um incremento da construgdo e ampliagdo de equipamentos
urbanos e a ocupagao da margem poente do rio Nab&o, com deslocagéo da populagdo do interior do Castelo para a
area topograficamente inferior, s6 possivel apds a regularizagéo do eixo do rio. Impulso construtivo dado pelo infante D.

Henrique, como administrador da Ordem de Cristo.

Conforme a fonte citada anteriormente, “... devemos atribuir aos templarios o plano regulador da “vila de baixo”, posto
em pratica em periodo de continuo crescimento da populagéo da vila - de finais do século XII aos primérdios do século
XV, 2
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Fig. 02 e 03 | Organizagéo urbana de Tomar nos séculos XIl e XV, segundo o Arg. Costa Rosa, in Idem

A construcdo do atual nicleo histérico tem como origem a Corredoura (rua Serpa Pinto), funcionando como eixo
principal de desenvolvimento, ao ser simultaneamente artéria de ligagdo entre o Castelo e a Ponte Velha e os dois
primeiros focos de fixagdo, na rua Pé de Costa e na Ribeira. Outro importante elemento subjacente a organizagao
urbana é a estrada de acesso entre a Porta da Aimedina e atual Praga do Redol, conhecida como Riba Fria. Tendo
como base estas duas vias no sentido Nascente-Poente e as subsequentes ruas perpendiculares, que naturalmente
surgem, é durante os finais da Idade Média e inicio dos Descobrimentos que é cimentada a morfologia de tragado

geométrico do centro historico de Tomar, mantendo-se até aos dias de hoje.

E o conjunto composto pelos principais monumentos classificados e edificagdes de valor histérico localizados nesta
area e distribuidos segundo uma organiza¢do urbana regulada, caso singular nas cidades portuguesas de origem
medieval, que definem a importancia do nucleo histérico de Tomar como elemento de identificacdo cultural e foco

atrativo, ao nivel econdmico e social.

2 idem;
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A protecao e a valorizag&o da zona historica de Tomar s&o contempladas no Plano de Pormenor do “Projecto global de
conservagao e recuperagdo do Centro Histérico de Tomar” (PGCRCHT). A presente proposta de delimitagdo de ARU
visa obrigatoriamente a futura implementa¢do de uma estratégia de reabilitagdo e inclui o perimetro consagrado no
Plano e as areas de desenvolvimento contiguas, seguindo o entendimento de que a manutengéo e a regeneragdo do
patriménio histdrico passam por uma abordagem de articulagdo entre o “centro histérico” e o remanescente espago

urbano de Tomar.

As zonas fora do perimetro de intervengdo do Plano de Pormenor PGCRCHT, contempladas na presente proposta de
ARU, correspondem a evolucdo urbana da cidade construida, ou reconstruida, sobretudo durante o século XX, onde se
destacam elementos como o Colégio Nun’ Alvares, a igreja de St* Maria dos Olivais e o Frum romano, remanescéncia
da primitiva Sellium. Engloba diferentes morfologias de ocupagéo do territério com diferentes estados de conservagao
do edificado e do espago publico, e ainda pontuais espagos vazios, originando alguma fragmentagdo e falta de

legibilidade da estrutura urbana da cidade.
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1.3. Enquadramento estratégico

Como foi referido anteriormente, a definicdo da presente Area de Reabilitagdo Urbana engloba o niicleo histérico e as
areas de expansdo urbana adjacentes, abrangendo o atual centro da cidade de Tomar com maior potencial de

atratividade economica e social, face a localizagdo de monumentos relevantes, equipamentos e servigos.

Analisando a organizacdo urbana de Tomar é possivel constatar que o “centro histérico”, independentemente do seu
valor patrimonial e cultural, com o natural desenvolvimento da cidade perdeu o seu caracter central e deixou de ser a

principal area de fixagdo da populagao.

Legenda
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Fig. 04 | Edificios de uso relevante abrangidos pela ARU

Num momento de decréscimo da atividade construtiva, em que a oferta imobiliaria excede a procura e 0s municipios
sdo obrigados a lidar com as consequéncias do recente crescimento disperso da habitagdo e das infraestruturas
associadas, a concentragao dos esforgos publicos na reabilitagdo urbana surge como a oportunidade de reconsagrar a
cidade como espaco privilegiado de ocupagdo e congregagdo social, promovendo, simultaneamente, a atividade
econdmica através do investimento na recuperagdo e na manutengéo do edificado e inverter um ciclo de esvaziamento

populacional e segregacao urbana.

A presente proposta de delimitagdo da ARU visa o futuro estabelecimento de um quadro adequado, coerente e
consistente de medidas de gestéo e de incentivo a regeneragao urbana, através do compromisso da definicdo de uma
Operagéo de Reabilitagdo Urbana e criando a partida um ambiente favoravel ao investimento e a atividade econémica.
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O RJRU, ao definir que a ARU pode compreender “areas e centros historicos, patriménio cultural imével classificado ou
vias de classificacdo e respetivas zonas de prote¢do” e “areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas’,
vai de encontro a um novo paradigma de urbanismo, que substitui o desejo de expansao pelo de contengado. Incentivar
a realizacdo de obras de reabilitagdo ou mesmo de renovacdo é um meio de concretizar a consolidagéo e a ocupagéo
do ja edificado e dos espagos expectantes dentro da cidade. Ao dotar as estruturas existentes com condigdes de
habitabilidade e salubridade, em conjunto com fator de proximidade e com a requalificagdo dos espagos coletivos, &
possivel qualificar os iméveis reabilitados como uma opgéo viavel e desejavel em relagéo a construgdo nova edificada

fora do perimetro urbano.

Em seguimento ao exposto, a definicdo da ARU de Tomar tem os seguintes OBJETIVOS GERAIS:

a) Assumir o compromisso de desenvolver uma pratica concertada de incentivo a reabilitagdo urbana;

b) Integrar e sustentar a futura Estratégia de Reabilitagdo Urbana na politica de desenvolvimento territorial da
cidade e do concelho de Tomar, nomeadamente nas opc¢oes de ordenamento contidas em sede de reviséo do
Plano Diretor Municipal;

c) Potenciar a capacidade dinamizadora e atrativa da ARU promovendo a sustentabilidade ambiental, cultural,
social e econdmica dos espagos urbanos;

d) Incentivar a atividade economica nos setores ligados a reabilitagdo urbana, contribuindo para a criagdo e
manutengéo de emprego;

A delimitagdo da ARU permite de imediato desbloquear e disponibilizar aos proprietarios e demais intervenientes, como
possiveis investidores, mecanismos que incentivem a manutencdo e a constru¢do de um espago urbano qualificado,

atrativo e sustentavel, através de apoios e vantagens fiscais.

Tendo consciéncia que a concretizagdo da reabilitagdo urbana ndo pode ser responsabilidade Unica das entidades
publicas recai, contudo, sobre a sua algada o estabelecimento de diretrizes orientadoras do investimento dos diferentes
agentes, tanto privados como publicos, com o objetivo de garantir uma agéo concertada optimizadora da sua eficacia e
impacto na renovagdo e na recuperagdo do espago urbano e na melhoria da qualidade de vida dos seus utilizadores,

assumindo o Municipio um papel dinamizador, regulador e facilitador da intervengao do privado.

Considerando as caracteristicas do territério, a presente proposta prevé que a concretizagdo dos Objetivos Gerais
anteriormente referidos seja implementada, segundo os seguintes OBJETIVOS ESTRATEGICOS, desdobrados, cada

um, em Eixos de Intervencao Prioritaria:

1. Fomentar a reabilitagdo do edificado degradado e devoluto com a promogdo da coesdo social e
rejuvenescimento da populagéo residente:
a) Agilizagdo da instrucdo e analise de processos administrativos conducentes a implementacdo de obras

de reabilitagao urbana;
10




Cémara Municipal de Tomar
Divisdo de Gestdo do Territério | DGT

TOMAT

REGENERACAO URBANA DE TOMAR

Delimitagéo | Area de Reabilitagio Urbana de TOMAR

b) Promogéo do mercado de arrendamento;
c) Introducgéo de diferentes tipologias de habitagdo, nomeadamente para habitagéo jovem;
d) Criagdo de um Manual de Apoio orientador da reabilitagéo de edificios com valor patrimonial;
2. Integragdo e consolidacéao territorial:
a) Consagrar o rio Nabao como eixo estruturante e fisico da delimitagdo da ARU;
b) Cimentar vias privilegiadas de ligagao entre o nlcleo urbano na margem nascente, 0 “centro histérico” e 0
Convento de Cristo;
¢) Requalificar os Bairros Sociais e as areas com particularidades sociais — 1° de Maio e Flecheiro;
d) Identificar projetos ancora;
3. Valorizagao da identidade cultural como forma de afirmagao urbana garantindo a qualidade de vida e a
sustentabilidade dos espagos urbanos e do edificado:
a) Requalificar os espagos publicos e os espagos verdes, valorizando artérias e areas com elevado impacto
na percegao das qualidades paisagisticas da cidade;
b) Promover a mobilidade e a acessibilidade, através da instalagdo de postos turisticos, sinalética e
reordenamento do estacionamento a superficie;
c) Diversificar a promog&o da oferta cultural, através da valorizagéo de nicleos museolégicos e do fomento
de atividades;
d) Recuperar areas e equipamentos coletivos de elevado valor - Fabrica de fiagdo e Colégio Nun’ Alvares;
4, Promocgéo e atragao de fungdes inovadoras e competitivas com incentivo a coexisténcia de varios usos
no centro historico e em outras areas da cidade:
a) Privilegiar a instalagéo de servicos e de comércios de caracter criativo (“indUstrias criativas”);
b) Promover uma oferta hoteleira diversificada e proporcional as necessidades de procura;
c) ldentificar os edificios camararios existentes, tendo em conta a sua ocupagédo e desenvolvimento dos
respetivos planos de reconversao;
d) Criag&o de um centro comercial ao ar livre na zona histérica;
S, Implementagao de medidas fiscais especiais:
a) Acesso a apoios € a beneficios fiscais de ambito municipal (IMI e IMT) e nacionais (IRS, IRC e IVA) para
obras executadas, nos termos da estratégia de reabilitagdo urbana;
b) Implementagdo de uma segunda via de avaliagao de acesso a beneficios fiscais;
c) Estabelecer medidas especiais relativamente as taxas administrativas e urbanisticas municipais;
d) Agravamento do IMI de prédios ou fragdes declaradas devolutas e/ou em ruina, nos termos da legislagéo

em vigor;
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2. Proposta

2.1. Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana

A proposta de delimitagdo da ARU de Tomar tem como base a area de intervencao do Plano de Pormenor do “Projecto
global de conservagdo e recuperagdao do Centro Historico de Tomar’, aprovado pela Declaragdo n® 79/99,
publicado em Diario da Republica, 22 Série, n° 54, de 5 de margo, com os seguintes fins estratégicos: “Reordenamento
do Espago Urbano de Superficie”, “Recuperagéo do Patriménio Urbano Edificado” e “Revitalizagéo do Tecido Social™.

ey

Fig. 05 | Area de intervengao do Plano de Pormenor PGCRCHT

Sendo o processo de conservagao e salvaguarda do territério um ato que obriga a uma continua renovagéo nos seus
mecanismos e abordagens, a incorporagdo da area de intervengéo do Plano de Pormenor PGCRCHT na proposta de
delimitagdo da ARU permite dinamizar a persecugdo dos seus objetivos. Sobretudo, ao atender que uma ARU detém
um caracter mais operacional e estratégico que um instrumento de gestéo territorial, através do futuro estabelecimento
da ORU.

* In Relatorio do Plano de Pormenor do “Projecto global de conservagéo e recuperagao do Centro Histérico de Tomar”
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No ambito dos estudos de caracterizagdo e diagnéstico, decorrentes do processo de reviséo do Plano de Pormenor
PGCRCHT, foi realizado um levantamento sobre o estado atual conservagéo dos imdveis. Comparando o estudo com o
levantamento realizado & data da elaboragdo do Plano é constatavel uma melhoria significativa do estado de
conservagao do parque edificado. Todavia, ha que ter em consideragéo a persisténcia de iméveis em avangado estado
de degradacéo e a necessidade de realizar obras de conservagéo periddicas face a antiguidade da maioria dos prédios,
sob pena de ocorrer um rapido retrocesso na melhoria das condi¢des de utilizagdo do parque edificado do nucleo

histarico.
Estado de Conservagao do Edificado | 1999 Estado de Conservagdo do Edificado| 2013
2%__ 1%
= Bom
Som m Médio
u Médio
Mau
Mau
m Ruina
mRuina
m Em Obras
m Qutros
50% m Parcela

Livre

Grafico 1 e 2 | Estado de Conservagao do Edificado dentro do perimetro de intervengéo do Plano de Pormenor PGCRCHT em 1999 e 2013

Evolugcaodo Estado de Conservagao do Edificado

m |gual
= Melhor
= Pior

m Qutros

Gréfico 3 | Evolugéo do estado de Conservagao do Edificado integrado no perimetro de intervengao do Plano de Pormenor PGCRCHT em 1999
e 2013

O estabelecimento da ARU, e a futura ORU, surge como instrumento de garantia da evolugéo positiva do estado de
conservagdo do patriménio edificado, ao encorajar a realizagdo de obras de conservagédo regulares e incentivar

intervengdes de reabilitagdo de imdveis no seu todo.

Ao delimitar-se a ARU de Tomar, extravasando o perimetro do Plano de Pormenor, com a inclusao de areas urbanas
consolidadas limitrofes ao nucleo histérico, assume-se uma abordagem a reabilitagdo urbana que néo se restringe a
conservacao das estruturas arquitetdnicas historicas e contempla a manutengdo e a conservagdo do atual centro

urbano.
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Com o fim de prosseguir a concretizagao dos Objetivos Estratégicos enunciados, a delimitagdo obedece aos seguintes
Critérios:
= |dentificar o atual centro da cidade de Tomar com vista a promogao da unificagdo e coesao territorial;
= Consagrar o rio Nabdo como elemento de unido e ligagéo entre a “cidade histérica” e a “cidade habitada”;
= Conciliar a preservagéo do edificado de valor patrimonial reconhecido com a recuperagéo e a requalificagéo do
edificado corrente;
= Promover a regeneragéo urbana de areas urbanas com niveis de degradagdo do seu edificado e/ou dos seus
espagos publicos;

= Contemplar a inclusdo de equipamentos e servigos relevantes, com necessidades de intervengéo;

Fig. 06 | Proposta de delimitagdo da ARU de Tomar

Com base nestes critérios, a presente delimitagdo de ARU engloba as zonas urbanas da cidade, que para além do
perimetro de intervengdo do Plano de Pormenor, melhor podem beneficiar das vantagens disponibilizadas pela sua
instituicdo e simultaneamente contribuir para a propria preservagdo do nucleo histérico. O espaco fisico da ARU
corresponde aproximadamente a 189,6 ha, sendo que 97,5 ha (51,4% do total da area) corresponde as seguintes

areas:
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= Zona A - o crescimento ao longo da rua de Leiria, a norte;

= Zona B - a area consolidada ao longo da Rua de Coimbra desde da Praga de Touros, incluindo o Bairro 1° de
Maio, até a antiga Fabrica de Fiacao, a nascente;

= Zona C - os quarteirdes que delimitam a Alameda 1° de Marco, até a margem do rio Nab&o, a nascente;

= Zona D - os quarteirdes limitados pela avenida Anténio de Fonseca Simdes e a margem do rio Nab&o, a sul;

= Zona E - a edificagdo entre a avenida Anténio da Fonseca Simdes e a Cerca da Mata dos Sete Montes, a

poente;

Fig. 07 | Proposta de delimitagdo da ARU, identificando as
zonas exteriores ao Plano de Pormenor PGCRCHT

Para além das razdes enunciadas, a inclusdo de cada uma destas areas na proposta de delimitagao teve em conta as

suas caracteristicas e necessidades especificas.

A Zona A justifica-se por ser uma area de expansao urbana de grande proximidade ao nucleo historico e pelo estado de

conservagao deficitario de alguns dos seus imoveis.

Ja a zona B, é caracterizada pela diversidade de tipologias de ocupagdo do territorio, contemplando, desde os
quarteirdes limitrofes a rua de Coimbra, uma area de grande densidade edificatoria, as habitagbes camararias do Bairro
1° de Maio, constituida por edificacdes de piso térreo com elevado nivel de degradagéo e estruturas precarias. Abrange,
igualmente, espagos abandonados, como a antiga fabrica do Fiag&o, parcelas livres circundantes ao Bairro 1° de Maio e
equipamentos importantes, como a Praga de Touros, as Piscinas e o Parque de Campismo, para 0s quais € previsivel a
sua requalificagdo. A sua inclusdo, na presente proposta de delimitagdo, tem como fim favorecer o investimento
particular e abrir caminho para futuros financiamentos que visem a reabilitagdo de iméveis publicos ou mesmo a

construgao em parcelas livres.

A zona C corresponde a area consolidada na margem nascente do rio Nab&o, constituida pelos edificios organizados

ao longo da alameda 1° de Margo e das ruas Jodo S. Simdes e rua Amorim Rosa, até a margem do rio. Engloba
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importantes edificios publicos, como o Mercado Municipal e o Colégio Nun’ Alvares Pereira, patriménio historico, como
0 Forum Romano e a igreja de St® Maria dos Olivais, € ainda relevantes iméveis do periodo modernista, da autoria de

arquitetos como Mota Lima, Mata de Oliveira e Costa Rosa. Realga-se ainda, que segundo estudos elaborados pelo Dr.

Carlos Barata, esta zona corresponde a antiga implantagéo da cidade romana de Tomar, Sellium?.

Fig. 08 | Sobreposi¢do da ARU com a quadricula
‘ romana e medieval

A zona D corresponde ao crescimento urbano ao longo da avenida D. Nuno Alvares Pereira e a area envolvente a
estagdo ferroviaria, em que tanto a edificagdo como o espago publico apresentam niveis de deterioragdo. Mais
relevante é a inclusdo da margem poente do rio Nabao, parcialmente requalificada através da execugdo do Plano de
Pormenor do Flecheiro. A sua inser¢éo na ARU tem o fim especifico de servir como via para ultrapassar as questdes
sociais que impediram a conclusdo das obras de requalificagdo do espago publico, contribuindo deste modo para

aproximar a cidade ao rio.

Fig. 09 | Extrato da Planta de Implantagao do Plano de Pormenor do Flecheiro e Mercado

Por sua vez, a zona E, apesar de ser uma area urbana composta sobretudo por edificagéo dispersa, € incluida de modo
a reforgar a coeréncia entre 0 espago que corresponde ao Plano de Pormenor do PGCRCHT e a restante ARU e a
contemplar uma possivel intervengdo na antiga FAI, atual oficina e estaleiro do municipio, e na antiga Adega
Cooperativa de Tomar.

*In BARATA, Carlos; “As Origens de Tomar — Carta Arqueoldgica do Concelho’; Centro de Estudos e Protecgao do Patrimonio da Regido de
Tomar, Tomar, 1997
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Ao englobar estes diferentes espagos urbanos, a ARU de Tomar passa a compreender outros Planos de Pormenor, que
balizaram, ainda que parcialmente, a consolida¢do urbana da cidade nas Ultimas décadas, nomeadamente:
Plano de Pormenor do Bairro 1° de Maio, publicado em Diario da Republica, 22 série, n° 195, a 25 de agosto de
1992 (UOPG2);
Plano de Pormenor da Parte Norte da Célula HB6, publicado em Diario da Republica, 22 série, n® 76, de 5 de
abril de 1994 (UOPG3);
Plano de Pormenor da UOPG6 — Alameda de 1 de Margo e Rua de Jodo dos Santos Simdes, publicado pela
Declaracéo n° 23/2001, em Diério da Republica, 22 série, n°16, a 19 de janeiro;
Plano de Pormenor da UOPG7 - Rua de Coimbra, publicado pela Declaragdo n° 255/98, em Diario da
Republica, 22 série, n°190, de 19 de agosto;

Plano de Pormenor do Parque Desportivo do Agude de Pedra, publicado pela Declaragéo n°® 67/2012, no Diario
da Republica, 22 série, n° 72, de 11 de abril;

Plano de Pormenor do Flecheiro e Mercado, publicado pelo Aviso n° 10193/2008, no Diario da Republica, 22
série, n° 65, de 2 de abil;

:"" "\ Delimitagéio ARU

[ Prano Pormenor PPGCRCHT
:] PP Flecheiro Mercado

PP Agude Pedra

[Juoprco2
[Juorcos
[T uorcos
[Juorcor

Fig. 10 | Planos de Pormenor abrangidos pela proposta de delimitagdo da ARU
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2.2. Quadro de apoios e incentivos fiscais a reabilitagao urbana

A delimitagdo da ARU tem como efeito imediato 0 acesso a um conjunto de beneficios fiscais sobre os prédios
urbanos abrangidos, quando objeto de agdes de reabilitagao, iniciadas apds 1 de Janeiro de 2008 e que se encontrem

concluidas até 31 de dezembro de 2020, nos termos do artigo 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), com Ultima

redacdo dada pela Lei n°83-C/2013, de 31 de dezembro, nomeadamente:

a) Isengao de IMI por um periodo de 5 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das agdes de

reabilitagdo, prorrogavel pelo periodo adicional de 5 anos (n° 7 e n° 21 do artigo 71° do EBF, na sua atual redagao);

b) Isengdo de IMT na 1? transmissdo onerosa do prédio urbano ou fragao de prédio urbano reabilitado,
destinado exclusivamente a habitagdo prépria e permanente, quando localizado na area de reabilitagio
urbana (n° 8 do artigo 71° do EBF);

O Estatuto dos Beneficios Fiscais também contempla dedugdes fiscais para iméveis localizados em ARU e recuperados

nos termos da respetiva estratégia de reabilitagdo, nomeadamente:

c) Dedugbes a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500 euros, de 30% dos encargos suportados pelo
proprietario relacionados com a reabilitagdo de iméveis (alinea a) do n® 4 do artigo 71° do EBF);
d) Tributagdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS, residentes em

territério portugués, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis (alinea a) do n.° 6 do
artigo 71° do EBF);
e) Tributagcdo a taxa de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS, residentes em territdrio

portugués, quando sejam inteiramente decorrentes da alienagéo de imdveis (n.° 5 do artigo 71° do EBF);

Contudo, alguns destes incentivos fiscais ndo estdo subordinados a sua localizagdo numa ARU, dependendo das
condigdes cumulativas de serem iméveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas, nos termos do
artigo 27° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n°6/2006, de 27 de

fevereiro, e objeto de agdes de reabilitagdo, especificamente:

f) Dedugbes a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500 euros, de 30% dos encargos suportados pelo
proprietario relacionados com a reabilitagéo de iméveis (alinea b) do n° 4 do artigo 71° do EBF);

g) Tributagdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imédveis (alinea b) do n.° 6 do
artigo 71° do EBF);
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De acordo com o nimero 22 do artigo 71° do EBF as “agées de reabilitagao” séo “intervencées destinadas a conferir
adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios,
ou as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fragbes, ou a
conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrées de desempenho

mais elevados, das quais resulte um estado de conservacdo do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido

antes da intervencéao;”

Assim, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execugdo de obras de reabilitagdo urbana
nao seja concedido de forma indiscriminada e dependa necessariamente de uma avaliagdo, com vista apreciar o

cumprimento de critérios de elegibilidade.

Segundo a alinea c) do nimero citado, o “estado de conservagdo” de um edificio ou fragdo é determinado nos termos
do disposto no Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) e no Decreto-Lei n® 156/2006, de 8 de agosto. A analise
do Estado de Conservagéo tera como base o Método de Avaliagdo do Estado de Conservagao dos edificios
(MAEC), publicado pela Portaria n° 1192-B/2006, de 3 novembro, na sua atual redagéo, segundo os seguintes niveis de

conservacao, nos termos do artigo 5° do Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro:

Nivel Estado de Conservagao
5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

A aplicagdo do incentivo fiscal de isengdo de IMI depende da comprovagéo do inicio e da concluséo das agdes de
reabilitacdo e da certificagdo do Estado Conservagdo dos iméveis, antes e ap6s a execugdo das obras, através de
vistorias a realizar pela Camara Municipal. A avaliagdo do Estado de Conservagdo tem como objetivo verificar que as
obras de reabilitagdo executadas sobre o prédio ou fragdo contribuam para uma melhoria de um minimo de 2 niveis

face a avaliagao inicial.

A analise do MAEC centra-se na observagéo funcional dos elementos construtivos da edificagdo, podendo considerar-
se uma AVALIACAO FiSICA das obras, limitada quanto & observancia do impacto e da relevancia da acdo de

reabilitacdo e aos seus condicionamentos particulares.

Visando uma perspetiva mais abrangente de valorizacdo das acdes de reabilitagdo, com base nos objetivos
estratégicos subjacentes ao estabelecimento da ARU, prevé-se que a futura Operagdo de Reabilitagdo Urbana observe
uma segunda via de andlise que vise a AVALIACAO FUNCIONAL E DE DESEMPENHO, para a concessdo dos
beneficios fiscais aos particulares, tendo em consideragao a valorizagao territorial, a valorizagdo energética e ambiental

e a melhoria de condigdes de segurancga, habitabilidade e conforto.
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Outro beneficio fiscal que decorre do presente processo de delimitagcdo da ARU é a aplicagdo do IVA a taxa reduzida
de 6% em empreitadas de reabilitagdo urbana, realizadas por particulares em iméveis ou em espagos publicos
localizados em areas de reabilitagdo urbanas, definidas nos termos da lei, com base no artigo 18° do CIVA (Cédigo
do Imposto sobre Valor Acrescentado) e do ponto 2.23 da Lista | anexa ao diploma em questéo (na redagao dada pela
Lei n°64-A/2008).

Este incentivo fiscal ndo dependente do processo de vistorias mencionado anteriormente, mas de uma declaragéo a
emitir pela Camara Municipal a confirmar que as obras de reabilitacdo a executar incidem sobre iméveis ou fragdes

abrangidos pelo perimetro de intervengéo da ARU.

Demais se esclarece, que segundo a definicdo expressa no RJRU a “reabilitagdo urbana” € “a forma de intervengéo
integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e imobiliario é mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado através da realizagdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de
construgdo, reconstrugdo, ampliacao, alteragdo, conservagado ou demoligdo dos edificios”. Do qual se depreende, que a
definicdo de obras de reabilitagdo urbana tem enquadramento nas operagdes urbanisticas discriminadas nas alineas b),

c),d), e), ), g), h) e n) do artigo 2° do Regime Juridico de Urbanizagéo e Edificagéo, na sua atual redagao.
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2.3. Apoios e incentivos de natureza regulamentar e de procedimentos - RMUE e RTTAUCMT

Para além dos apoios e incentivos de natureza fiscal, discriminados anteriormente, é importante referir que a legislagao
municipal, nomeadamente o Regulamento Municipal de Urbanizacao e Edificagdo e de Taxas Urbanisticas do
Municipio de Tomar e o0 Regulamento e Tabela de Taxas Administrativas e Urbanisticas da Camara Municipal de
Tomar, ja contemplam medidas especiais de incentivo a realizagao de obras de reabilitacdo em imdveis abrangidos
pelo Plano de Pormenor PGCRCHT.

Ainda que n&o detenha um caracter obrigatério decorrente da delimitacdo da ARU, nos termos da lei, julga-se
pertinente incluir no presente documento a adequagdo e a proposta de alargamento da redugdo das taxas

administrativas e urbanisticas municipais & area agora consagrada.

Por exemplo, a Taxa Municipal de Urbanizagdo (TMU) referente a realizagdo, manutencao e reforco das infraestruturas
urbanisticas, discriminada no Regulamento Municipal de Urbanizagao e Edificagdo e de Taxas Urbanisticas do
Municipio de Tomar (RMUE), publicado pelo Aviso n° 9721/2010, em Diario da Republica, 22 Série, n°® 95, de 17 de
maio, na sua atual redagao, para a emisséo de alvard ou admiss@o de comunicagdo prévia de loteamento e obras de
impacto relevante ou semelhante a um loteamento (artigo 62°) e obras de construgdo e ampliagdo em area néo
abrangida por operagéo de loteamento ou alvara de urbanizagéo (artigo 63°), prevé na férmula de calculo que K,
relativo ao coeficiente de localizagao, seja igual a 0 para area do “Plano de Salvaguarda do Nucleo Histérico e outras
areas de reabilitagdo urbana que venham a ser delimitadas’. Deste modo, a aprovagdo da presente proposta de
delimitacdo da ARU ird implicar, para efeitos de contabilizagdo da TMU, a extensao da aplicagdo de um coeficiente de

localizag&o igual a 0 para a totalidade da zona circunscrita, possibilidade ja prevista no RMEU.

O numero 8 do artigo 10° do Regulamento e Tabela de Taxas Administrativas e Urbanisticas da Camara Municipal
de Tomar (RTTAUCMT), publicado pelo Regulamento n°364/2013, em Diario da Republica, 22 Série, n® 183, de 23 de
setembro, prevé a reducdo de 50% das taxas previstas no Anexo Il (Tabela de Taxas Urbanisticas), do diploma em
questao, para obras de reconstrucdo, alteragdo e ampliagdo dentro do perimetro de intervengao do Plano de Pormenor
PGCRCHT. Como medida suplementar de estimulo & reabilitagdo urbana, propde-se que a redugédo de 50% das taxas
administrativas para obras de reconstrucéo, alteragdo e ampliacdo na area de intervencdo do Plano de Pormenor seja

estendida a presente proposta de delimitagdo da ARU.

Esclarece-se que aplicacdo desta medida adicional pressupde a alteragdo do RTTAUCMT, e como tal, esta sujeito a
aprovacao pelo Executivo Municipal e Assembleia Municipal em procedimento independente, posterior a aprovagéo da

presente proposta de delimitacdo da ARU.

Em sede de elaboragdo da ORU, prevé-se ainda equacionar redugdes e isengdes referentes a ocupacido do espago
publico, discriminados na Secgdo Il do Capitulo Il do RTTAUCMT, para area a delimitada no presente documento,

como meio de favorecer a atividade comercial e a dindmica de ocupagéo das areas livres coletivas.
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2.4. Agravamento da Taxa de IMI

Atendendo que uma das principais intencdes estratégicas da presente delimitagdo da ARU passa pela promogéo da
intervengdo privada sobre o parque edificado, entende-se que as medidas estipuladas ndo se devem limitar a uma
discriminagao positiva a execugao de agdes de reabilitacdo e haja uma sensibilizagdo dos proprietarios relativamente as

suas responsabilidades na conservagao e manutencdo do patrimoénio a seu cargo.

Neste sentido, considera-se oportuno propor que a futura deliberagédo da Camara Municipal sobre as taxas de Imposto
Municipal sobre Iméveis para o ano de 2015, e subsequentes, contemple o agravamento para os prédios

urbanos devolutos e/ou em ruina, nos termos da legislagdo em vigor.

Segundo o nimero 3 do artigo 112° do Codigo sobre Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), as taxas do IMI
determinadas para prédios urbanos podem ser elevadas, anualmente, ao dobro, no caso de prédios urbanos que se

encontrem devolutos ha mais de 1 ano e elevadas, anualmente, ao triplo nos casos de prédios em ruinas.

Os numeros 13 e 15 do artigo 112° do CIMI, definem que compete a Camara Municipal a determinag¢do de um prédio ou
fragdo como devoluto e/ou ruina, apds deliberagdo da Assembleia Municipal, com a obrigatoriedade de ser comunicada
a Direcgéo-Geral dos Impostos até 30 de novembro do ano corrente, para aplicagédo no ano seguinte. Na comunicagao
deve constar a indicagdo dos artigos matriciais dos prédios abrangidos e o nimero de identificagéo fiscal dos respetivos

titulares (nimero 14 do artigo 112°).

Sendo assim, a determinagdo de um imével devoluto e/ou ruinas obriga a prévia identificagdo e notificagdo do sujeito
passivo, para o seu domicilio fiscal, do projeto de declaragéo de prédio devoluto e/ou ruinas, para este exercer o direito

de audigéo prévia e de decisdo, nos termos e prazos previstos no Codigo do Procedimento Administrativo.

A semelhanca das disposicées do ponto anterior, esta & uma acéo independente da delimitagdo da ARU, que poderia
ter sido aplicada anteriormente. Contudo, considera-se justificada a implementagdo desta medida em sede de

delimitacdo da ARU, como uma mais-valia na persecugédo da concretizagao dos objetivos estratégicos enunciados.

Propbe-se que a aplicagdo desta medida passe pela instituicdo de um procedimento anual de elaboragdo de uma
listagem de imédveis ou fragdes considerados devolutos e/ou em estado de ruina, prioritariamente sobre os iméveis
abrangidos pela ARU, com base em informagdes dos servigos de fiscalizagdo e de autos de vistoria no &mbito da
aplicagao dos artigos 89° e 90° do RJUE, a remeter a aprovagdo da Assembleia Municipal, para posterior remissao a

Direcgéo-Geral dos Impostos.
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3. Proximos Passos:

3.1. Revisao do Plano de Pormenor do “Projecto global de conservagao e recuperagao do Centro Histérico

de Tomar”
O Plano de Pormenor do “Projecto global de conservagéo e recuperagdo do Centro Histérico de Tomar” encontra-se
neste momento em processo de revisdo, no seguimento da deliberagdo do Executivo Municipal, de 21 de margo de
2013, que determinou “a revisdo do Plano de Pormenor do Nucleo Historico” pelo “Departamento de Ordenamento e

Gestao do Territorio”.

Nos termos do n° 7 do artigo 96° do Regime Juridico de Instrumentos de Gestéo Territorial, na sua atual redagao, a
revisdo de um Plano de Pormenor “segue, com as devidas adaptagbes, o0s procedimentos estabelecidos no presente

diploma para a sua elaboragéo, aprovacgao, ratificacdo e publicagédo”.

Neste sentido, foi iniciado um procedimento interno de compilagdo de informagdo e execugdo de estudos de
caracterizagdo e diagndstico da area em causa, tendo em vista a elaboragdo da proposta técnica justificava da
necessidade de revisdo do Plano, a submeter aprovacdo a Camara Municipal, para deliberar objetivamente sobre a
oportunidade e termos de referéncia, os prazo de elaboragdo e de participagdo publica preventiva e a ponderagéo e
fundamentacdo da qualificagdo para efeitos de Avaliagdo Ambiental Estratégica, para posterior publicagdo em Diario da

Republica e divulgagao nos meios de comunicagao.

A proposta técnica a apresentar ird obrigatoriamente ponderar e identificar os planos, programas e projetos com
incidéncia na area em causa. N&o s 0s que ja existem, mas também os que se encontram em preparacgéo, por forma a
assegurar as necessarias compatibilizagdes. Deste modo, a futura revisdo do Plano de Pormenor do PGCRCHT ira
incorporar e acomodar 0s objetivos estratégicos subjacentes a presente proposta de delimitacdo da ARU e igualmente

a estratégia de reabilitagdo urbana, como instrumento de programagao de enquadramento da ORU a implementar.
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3.2. Constituicao da Operacao de Reabilitagao Urbana:

A cada Area de Reabilitagdo Urbana corresponde uma Operagéo de Reabilitagdo Urbana. Ao optar pela aprovagéo da
delimitagdo da ARU desfasada em relagdo a ORU, o municipio de Tomar fica comprometido a proceder a sua
elaboragédo e aprovagdo no prazo de 3 anos, sob pena da caducidade da presente delimitagdo e efeitos decorrentes,

nos termos do artigo 15° do RJRU.

Uma ORU consiste num “conjunto articulado de intervengdes visando, de forma integrada, a reabilitagdo urbana de uma
determinada éarea”. A sua implementagao passa pela definicdo de diferentes componentes, desde do responsavel pela
sua elaboragéo, a tipologia, a entidade gestora, 0 modo de aprovagéo e 0 modelo de execugdo, entre outros. Opgdes
que foram ponderadas no decorrer da elaboragéo da proposta de delimitagdo da ARU de Tomar e do qual resultou a
selegdo de algumas solugdes, que poderdo servir como diretrizes de desenvolvimento ao futuro estabelecimento da
ORU. Esclarece-se, que todas as opgdes enunciadas no presente documento relativamente a ORU s&o destituidas de

qualquer vinculo legal e poderao ser alvo de retificagéo.

Uma ORU pode ser aprovada através de instrumento proprio ou de plano de pormenor de reabilitagdo urbana. No caso
da ARU de Tomar ndo s6 a sua delimitagdo nao corresponde integralmente ao perimetro de intervengéo do Plano de
Pormenor do PGCRCHT, como o plano em causa ndo reveste a modalidade especifica de um plano de pormenor de
reabilitacdo urbana, nos termos do Regime Juridico de Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT), nem é previsto a sua
revisdo nesse sentido. Sendo assim, é intencdo que a futura ORU seja aprovada em instrumento préprio, com a
manutengao do Plano de Pormenor como instrumento de gestéo territorial, com a futura revisdo a incorporar as opgdes

da estratégia de reabilitagdo urbana a implementar, como ja foi referido.

Uma ORU aprovada em instrumento proprio vigora pelo prazo fixado na Estratégia de Reabilitagdo Urbana ou
Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana, com possibilidade de prorrogagao, no maximo de 15 anos a contar da

data da referida aprovacgéo.

A ORU pode ser instituida segundo uma das duas seguintes tipologias: Simples ou Sistematica; consoante o
enquadramento do instrumento de programacdo a implementar, Estratégia de Reabilitagdo Urbana ou Programa
Estratégico de Reabilitagdo Urbana, respetivamente. As duas modalidades s&o previstas no RJRU de forma

adequarem-se a diferentes &mbitos de atuagao, segundo as caréncias de cada ARU.

Enquanto, que com a ORU Simples se pretende essencialmente proceder a reabilitagdo do edificado, a ORU
Sistematica contempla uma intervengéo dirigida ndo sé a reabilitagdo do edificado mas também & qualificacéo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de utilizagéo coletiva. Distinguem-se, igualmente,
nos modelos de execugdo, com a ORU Simples a determinar que as de agbes de reabilitagdo sejam realizadas
preferencialmente pelos respetivos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos, ao contrario da ORU

Sistematica, que pressupde que a execugdo das suas intervengdes seja ativamente promovida pela entidade gestora.
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Consequentemente, as duas tipologias diferem no acesso a instrumentos de politica urbanistica e ao nivel de
participagdo do Municipio, com a ORU Sistematica a obrigar a definicdo de um programa de financiamento e de
investimento publico e a permitir um acesso alargado a mecanismos de atuagdo, nomeadamente através dos
instrumentos de politica urbanistica. Aos instrumentos de execu¢do como a imposigdo da obrigacdo de reabilitar e
obras coercivas, empreitada Unica, demoligdo de edificios, direito de preferéncia e arrendamento forgado, disponiveis
para uma ORU Simples, na Sistematica acrescem ainda a possibilidade da constituicdo de serviddes, imposi¢éo de

expropriagdo, venda forcada e reestruturagéo da propriedade.

No ambito da elaboragdo da ORU ¢é definido a entidade gestora, responsavel pela sua coordenacao e gestdo, que pode
ser 0 municipio ou uma empresa do sector empresarial local. Equacionando questdes como a contengéo de custos, a
escala do territorio a intervir e 0 sucesso de empresas constituidas para esse fim noutras autarquias, o municipio surge

como entidade mais adequada para assumir a responsabilidade sobre a futura ORU.

Por Ultimo, esclarece-se que em sede da elaboracdo da ORU sera definido o modelo de execugéo, entre a possibilidade
de ser por iniciativa dos particulares, com o0 apoio da entidade gestora ou através de administragdo conjunta, ou por
iniciativa da entidade gestora, desenvolvendo-se diretamente através da execucdo da entidade gestora, através de

administragdo conjunta ou através de parcerias com entidades privadas.
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3.3. Implementagao de uma “Oficina de Regeneragdo Urbana”:

O processo de elaboragdo da ORU sera acompanhado pela constituicdo de uma “Oficina de Regeneragdo Urbana”,
com o objetivo de criar, num unico espago fisico, um local de promogao e divulgagao do projeto de reabilitagéo urbana
de Tomar, para funcionar simultaneamente como:

a) Apoio e esclarecimento aos processos administrativos inerentes a execugdo de obras de reabilitacdo na ARU;

b) Informagdo sobre os incentivos disponiveis;

c) Dinamizagao de concursos para projetos na ARU;

d) Incentivar e acompanhar investimentos na ARU;

A criagdo da “Oficina de Regeneragdo Urbana” esta diretamente relacionada com a vontade de aproveitar os recursos
disponiveis no concelho, através do estabelecimento de parcerias, com entidades publicas e privadas, como por
exemplo com o Instituto Politécnico de Tomar, na organizagdo de “workshops”, conferéncias e outras atividades no
ambito da reabilitagdo urbana e ainda no desenvolvimento de estudos e projetos na érea da investigagao conducentes

ao estabelecimento da ORU.
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ANEXO | - Area de intervengdo do Plano de Pormenor do “Projeto global de conservagio e
recuperagao do Centro Histérico de Tomar”
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ANEXO Il - Identificacao das zonas da ARU, exteriores ao Plano de Pormenor do “Projeto global de
conservagao e recuperagao do Centro Historico de Tomar”
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REGENERACAO URBANA DE TOMAR

ANEXO Il - Planta de Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana
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