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ARU - Area de Reabilitagdo Urbana

CIVA - Codigo do Imposto sobre Valor Acrescentado

DAU - SOPPU - Divisdo de Ambiente e Urbanismo — Servico de Obras Particulares e Planeamento
Urbano

DL - Decreto-Lei

EBF - Estatuto dos Beneficios Fiscais

EEM - Empresa de Eletricidade da Madeira

IIM — Imével de Interesse Municipal

IIP — Imével de Interesse Publico

IMI — Imposto Municipal sobre Iméveis

IMT - Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis
IVA - Imposto sobre Valor Acrescentado

ORU - Operacao de Reabilitagdo Urbana

PDM - Plano Diretor Municipal

PSP - Policia de Seguranga Publica

RGEU - Regulamento Geral das Edificagbes Urbanas

RJRU - Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

RJUE - Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

RPDMPS - 1° Revis&o do Plano Diretor Municipal da Ponta do Sol
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O Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que aprovou o Regime Juridico da Reabilitagio
Urbana (RJRU) e alterado pela Lei 32/2014 de 14 de agosto, que d& o enquadramento normativo da
reabititagdo urbana associada & criagdo e delimitagdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) e
consequente Operagéo de Reabilitagdo Urbana (ORU) sendo que a legislagdo determina que a Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU) é uma area territorialmente delimitada, que devido a insuficiéncia, degradacgéo
ou obsolescéncia dos edificios, infraestruturas, equipamentos e espagos urbanos verdes e espagos de
utilizacdo colectiva no que se refere as suas condigbes de uso, solidez, seguranga, estética ou
salubridade, justifique uma intervengédo, aprovada em instrumento préprio, para a reabilitacdo urbana
dessa mesma area; ja a Opera¢do de Reabilitacdo Urbana (ORU) é um conjunto articulado de
intervengdes que visam a reabilitacdo da area previamente delimitada, pode assumir a designacéo de
ORU simples ou ORU sistematica consoante a estratégia a adotar.

A proposta para a delimitagdo desta Area de Reabilitagdo Urbana da Vila da Ponta do Sol
enquadra-se no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n°.
307/2009, de 23 de outubro e alterado pela Lei n°. 32/2012 de 14 de agosto e tem como objectivo
promover a reabilitagdo de edificacbes degradadas dentro da area delimitada e favorecer os
investimentos privados com apoios e incentivos publicos.

Em conformidade com o n.° 13 do RJRU esta proposta de delimitagido de uma Area de
Reabilitacdo Urbana (ARU) contém uma meméria descritiva e justificativa que inclui os critérios
subjacentes a essa mesma delimitagao e quais os objectivos a atinguir e estratégias a adotar; uma planta
de delimitagao da area abrangida; e um quadro com os beneficios fiscais associados.

A criagdo desta Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) para o centro histérico da Vila da Ponta do
Sol, correspondera uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) a aprovar num prazo até trés anos
apds a aprovacao da ARU, sob pena da caducidade da mesma.

Considerando que a Camara Municipal da Ponta do Sol tem programadas intervengdes de
beneficiagao, revitalizacéo e requalificagdo do espago publico para a vila, estas deverdo passar a integrar
programa estratégico a desenvolver posteriormente na ORU. Verificando em simultaneo a existencia de
edificios degradados a necessitar de obras de reparagéo e reabilitacdo, estes também deverao integrar a

0 programa estratégico da ORU e deverdo ser desenvolvidos mecanismos que garantam a sua execugao.
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e Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro

o Lein32/2012, de 14 de agosto

e Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro

e Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro

e Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril

e Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro
e Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro

o Decreto-Lei n.° 177/2001, de 4 de junho

e Lein.30-A/2000, de 20 de dezembro

e Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro

e Decreto-Lein.° 215/89, de 1 de julho (Estatuto dos Beneficios Fiscais - EBF)

e CIVA - Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado

Depois de verificada a necessidade da criagdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) para
a Vila da Ponta do Sol, foi elaborado, pelo municipio, 0 presente projeto de delimitagdo devidamente
fundamentado e contendo meméria descritiva e justificativa, planta de delimitacdo da &rea abrangida e
quadro com os beneficios fiscais associados a submeter & aprovacdo da Assembleia Municipal.
Posteriormente, o documento elaborado, devera ser enviado para publicagdo através de aviso na 2.°
Série do Diario da Republica, na pagina do municipio e remetido para o IHRU por meios eletrénicos.

Obs. A delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) em planta néo tem correspondencia

cadastral, 0 municipio de Ponta do Sol ndo possui cadastro homologado.
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1. INTRODUCAO

Reconhecendo a existéncia de um territorio circunscrito ao centro histérico da Vila da Ponta do
Sol, onde se identificam caracteristicas culturais e patrimoniais de relevo, que reunidas com a
degradacédo de parte do espago publico e de alguns edificios nomeadamente no que se refere as
condigdes de uso, solidez, segurancga, salubridade e estética, verificou-se a necessidade de promover
uma intervencao articulada para a reabilitagao, consolidagéo e revitalizagdo deste nucleo historico através
da delimitagdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) que tem como principal objectivo promover a
reabilitacdo do edificado degradado e requalificar o espago urbano para a consequente melhoria das
condigdes de fruicao publica e valorizagdo da vila e do seu patriminio imével.

Com a elaboracdo deste documento o municipio da Ponta do Sol pretende criar uma base
orientadora e estimuladora, que despolete a reabilitacdo urbana no centro histérico da vila da Ponta do
Sol de forma estratégica e exequivel no prazo a definir na sucessiva ORU.

Para este novo instrumento de planeamento e gestéo urbanistica do centro histérico da Ponta do
Sol, foram estabelecidos os seguintes objetivos e principios orientadores:

¢ reabilitacdo do edificado existente no centro historico;

requalificagao e revitalizagao do espago publico;
o sustentabilidade da intervencéo/ proposta;
e manutengéo da identidade do centro histérico;

o revitalizagdo e dinamizagdo das actividades econdémicas e turisticas no centro histérico

da vila.

Fotos antigas Vila da Ponta do Sol (Autor desconhedido)
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O centro historico da Vila da Ponta do Sol € um nlcleo urbano de pequena dimensao, com
caracteristicas arquitetonicas e culturais préprias que formam a imagem identitaria e de meméria deste
lugar. Localiza-se num vale com uma ligag&o intrinseca ao mar e corresponde ao local onde se iniciou 0
dindmico povoamento do concelho que remonta aos primérdios do séc. XVI.

A vila cresceu a partir do largo do pelourinho e da Igreja de Nossa Senhora da Luz, sendo que,
alguns dos edificios do centro historico ainda sé@o testemunhos desta época de povoamento e de
expansdo, dos quais se destacam os imdveis classificados como de Interesse Publico (lIP) e Municipal
(IIM), nomeadamente a Igreja de Nossa Senhora da Luz (igreja matriz), a Capela de Santo Antonio, Casa
dos Azevedos, a Vila Passos e a Capela de Sdo Sebastido.

O patrimonio religioso do concelho é composto por igrejas e capelas do séc. XVII e XVIII. A
Igreja de Nossa Senhora sa Luz esta entre as mais antigas e possui contribuicdes de varias épocas de
construcdo. De planta longitudinal, possui uma nave Unica com capela-mér separada. Do ponto de vista
arquitectdnico e decorativo preserva varios elementos que remontam a época manuelina, nomeadamente
o teto da capela-mér em estilo mudéjar.

Em geral, as capelas do concelho evidenciam caracteristicas construtivas de linhas simples,
inspiradas em modelos da arquitetura maneirista que influenciaram a construgéo na ilha até ao séc. XIX.
Estas caracteristicas sdo bem visiveis na Capela de S. Antonio e Capela de S. Sebastido implantadas no

coragao da vila da Ponta do Sol.
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g ]
Vista Vila da Ponta do Sol
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A localizagdo apertada entre dois contrafortes rochosos e a ribeira que corta o terreno, néo
permitiu a vila uma conveniente expansao urbana. Isto, aliado & orografia do terreno levou a que os
restantes nucleos habitacionais do concelho surgissem de forma dispersa com destaque para os
aglomerados nos Canhas, ao longo dos lombos, das fajas e no desaguar das ribeiras.

Ap6s a expanséo inicial, o crescimento urbano abrandou, o que contribuiu para que o nucleo
histdrico permanecesse pouco alterado ao longo do tempo. Grande parte do edificado que compde a
malha urbana da vila é de traga arquitetdnica tradicional, originarios do periodo de expanséo da vila e
preservam algumas das caracteristicas originais que denotam a prosperidade econdémica que a vila
experienciou.

A vila tem um caracter de centro administrativo, cultural e turistico, aqui se localizam os
principais equipamentos colectivos, servigos e comércio com destaque para a Cdmara Municipal, a Junta
de Freguesia, tribunal, a igreja matriz e varias unidades hoteleiras que contribuem para o afluxo diério
quer de residentes quer de visitantes.

As encostas envolventes do nucleo historico, nomeadamente a encosta este, possuem socalcos
com muros de suporte em pedra emparelhada, cultivados com bananeiras e antigos caminhos pedonais
de ligacéo as zonas altas da freguesia. Estes socalcos cultivados possuem valor paisagistico na unidade
do conjunto edificado da vila pelo que devem ser preservados.

A 1.° Revisdo do Plano Director Municipal da Ponta do Sol (RPDMPS), do ponto de vista
patrimonial, define directizes para a valorizagdo da identidade local pelo reconhecimento da preservacéo
do tecido urbano existente e pelo controlo da volumetria, escala e densidade de novas construgdes.

O RPDMPS salvaguarda também o patriménio imével classificado como de interesse publico
(IIP) com zonas de proteccdo delimitadas em planta no Anexo I. O plano considera ainda como
construgbes de interesse patrimonial os edificios de arquitetura de caracter tradicional e erudito, os
edificios e construgdes religiosas, os muros em pedra emparelhada, os caminhos tradicionais, o
patriménio escultérico, os conjuntos edificados com valor cénico, entre outros e aponta também como
objetivo do municipio a futura classificagdo como imdvel de interesse municipal o antigo Cinema da Ponta
do Sol, o Posto da PSP e o cais da Ponta do Sol, localizados dentro da area de reabilitagdo urbana.

Com estas medidas, o RPDMPS procura a harmonizagdo dos espagos construidos e dos
espagos naturais, afirmando as caracteristicas arquitectdnicas, culturais e patrimoniais peculiares da vila
como referéncia para a sua identidade e desenvolvimento.

Assim, a vila da Ponta do Sol € um conjunto urbanistico com uma identidade reconhecida
composta pela conjugagao de factores de unidade e diversidade consolidados e articulados que permitem
uma leitura conjunta. Existem, contudo, ruturas formais e morfoldgicas que descaracterizam esta unidade
e que devem ser corrigidas e mitigadas na ORU a definir. O edificado da vila € composto por edificios
singulares e diversificados com valor histérico e cultural representativo de varias épocas. A preservagao
deste conjunto bem como da malha urbana, é essencial para assegurar a imagem global e coerente de

identidade da vila e das suas caracteristicas singulares.
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3. ESTRUTURA EDIFICADA

A vila da Ponta do Sol possui um nucleo histérico de forte coesdo espacial conferida pela
condigao morfolégica do terreno, pela densidade de ocupacéo do solo e pela escala do edificado. Possui
uma estrutura parcelar peculiar caracterizada pelos estreitos arruamentos com edificios de ambos os
lados. Os edificios que compdem esta malha urbana sdo testemunho de varias épocas, desde a
expansdo a consolidagao da vila, possuem contributos desde o séc. XVI até ao séc. XX. Estas varias
épocas de construcdo e expansdo da vila estdo presentes quer nas solugdes tipologicas como nas
solugdes construtivas desenvolvidas. Os edificios mais antigos, que preservam parte das suas
caracteristicas da arquitectura popular, também receberam contributos das outras épocas, albergam
essencialmente tipologias habitacionais com comércio ou servicos ao nivel do piso térreo. Sdo de
construcdo autoportante em pedra basaltica emparelhada, com cobertura de quatro aguas em telha
marselha ou canudo com cumeeira baixa. Estes edificios encontram-se principalmente na Rua Principe
D. Luis, Rua 1° de Maio, Rua da Confraria e Rua dos Gagos.

O RPDMPS, na Planta de Ordenamento, determina que a area de intervencdo da ARU esta
classificada, na sua maioria, como “Espaco Central I”, neste enquadramento é permitido um indice de
impermeabilizagdo maximo de 80%, uma altura de edificacdo maxima de 16m e altura da fachada de
13m, mantendo as cérceas e alinhamentos existente. Estas medidas visam a manutengao da coerencia e
harmonizagao da imagem urbana a quando a introdugao de novas construgdes ou a ampliagao/ altera¢do
dos imdveis existentes.

Na analise realizada considera-se haver um padrdo de homogeneidade no que diz respeito a
volumetria, escala e densidade de ocupagéo do solo, bem como diversidade ao nivel da composigéo,

forma, tipoldgia sendo estes factores determinantes para a leitura da imagem da vila.

Vista do 1° andar do “Cinesol
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A mobilidade na area de intervencao é fortemente condicionada pela morfologia do terreno. Para
além das vias principais que permitem a circulagdo automével, as restantes vias de perfil estreito e
frequentemente com declive acentuado, permitem apenas o transito pedonal e ndo asseguram um
percurso acessivel a pessoas com mobilidade condicionada pela existéncia de barreiras arquitectonicas.

O nucleo histérico é composto por arruamentos de perfil estreito com revestimento de pavimento
em calgada portuguesa, paralelos, lajetas de basalto ou calhau rolado. A circulagéo é predominantemente
pedonal, pois as caracteristicas das vias nao facilitam o transito automovel ou o estacionamento no centro
histérico Para além da inclinagdo acentuada, varios arruamentos possuem degraus o que dificulta a
mobilidade.

Dentro da area de intervencéo salienta-se ainda os caminhos reais a este e oeste. O caminho
real a este da acesso ao Livramento e ao e Lombo das Tercas e o caminho real a oeste d& acesso a

Santo Amaro e a Lombada.

Dentro do centro historico mais antigo a circulagéo pedonal é o modo priveligiado de mobilidade,
o ftrénsito automével € muito condicionado e existe pouco estacionamento periférico. As recentes
intervengdes promovidas pela cdmara tém vindo a priveligiar o trénsito pedonal no centro historico,
criando restrigdes ao uso automével na Rua Dr. Jodo Augusto Teixeira, Rua Principe D. Luis e Rua Padre
Ledo Henriques.

O trénsito automével esta limitado a Rua do V Centenario, Avenida 1° de Maio e Rua da
Marquesa, sendo estes 0 acesso a vila da Ponta do Sol e ao tinel de ligagdo & Madalena do Mar. As
principais zonas de estacionamento estdo localizadas na Rua da Marquesa, no jardim ao lado da Camara
e no Tunel.

A circulagdo de transportes publicos e de veiculos pesados é desadequada na area de
intervengéo, pela dimensao do perfil das vias e por néo existir um local adequado para fazer a inversdo
de marcha na Avenida 1° de Maio.

O automavel € o principal meio de transporte utilizado pelos residentes e visitantes para chegar a
Ponta do Sol. Verifica-se que os transportes publicos tém pouca adeséo, sendo preferida a circulagéo
automdvel quer nas ligagdes municipais e intermunicipais.

A cémara possui estudos e projetos para a beneficiacdo da rede viaria da vila, desde a rotunda
do V Centenério até a frente-mar da praia da Ponta do Sol. Estes projetos pretendem, essencialmente, a
repavimentagéo de alguns trogos, criacdo de paragens de transportes publicos colectivos urbanos e de

turismo, criagdo de estacionamento e criagdo ou reformulagio de passeios pedonais. Estas intervengdes
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tém como objetivo a melhoria da seguranga e conforto do transito automével e pedonal na Vila da Ponta

do Sol, favorecendo assim a dinamizag&o urbana do comércio e turismo.

Rua Dr. Jodo Augusto Teixeira

A Rua Dr. Jodo Augusto Teixeira concentra uma parte consideravel do comércio e restauragao da vila. E
composta, na frente poente, por edificios cinco contiguos de uso misto, com comércio e restauragéo no
R/c e habitagdo nos pisos superiores. Os edificios desenvolvem-se em lotes de 6m de frente e
profundidade de 14m que ocupam a totalidade das parcelas e criam um padrdo homogeneo ao nivel da
volumetria e escala, também contribuindo para a imagem coesa da fachada principal da rua. A frente
urbana da Rua Dr. Jodo Augusto Teixeira € marcada por uma composicdo da fachada principal
harmoniosa. Desta destaca-se o edificio n.° 6, parcialmente desocupado e pelo seu evidente estado de

degradagéo, mas também pelo potencial de reabilitagao.

Rua Principe D. Luis

Na Rua Principe D. Luis concentra-se grande parte dos edificios de caracter tradicional vernacular, séo
edificios de tipologia habitacional, alguns com espagos destinados a comércio no piso terreo
desocupados. Destes destaca-se a Vila Passos, imovel classificado com interesse municipal (lIM), antiga
residencia da familia do escritor John dos Passos e onde actualmente funciona o Centro de Estudos John
dos Passos e a Casa do Povo da Ponta do Sol. Anexo a este edificio foi construido no ano 2000 o Centro
Cultural John dos Passos que possui um auditdrio e varios espacos de exposicdo. O Centro Cultural, de
arquitetura contemporanea, acompanha o perfil da ribeira e desenvolve-se essencialmente num piso

acima da cota de soleira, isto suaviza o seu impacto na imagem urbana tradicional da vila.

Avenida 1° de Maio

Este arruamento principal, marginal da praia da Ponta do Sol, € uma &rea de interesse turistico-cultural e
um dos cartdes-de-visita da vila. Aqui, localizam-se duas das unidades hoteleiras existentes dentro do
perimetro de reabilitagéo urbana. O turismo é um fator essencial para a economia e desenvolvimento da
vila. A avenida € o local que apresenta a maior altura de fachada, quatro pisos acima da cota de soleira, o
que dificulta a visibilidade do restante nlcleo historico, porém apresenta uma frente urbana com uma
composicdo de fachada coerente, cuidada e harmoniosa. Estdo previstas obras de melhoria e
requalificagdo da via, do espago publico e do mobiliario urbano tais como a colocagdo de bancos na

frente-mar e a substituicdo dos postes de iluminagdo publica.
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Rua do V Centenario

E o arruameno principal por onde se faz 0 acesso a vila da Ponta do Sol e & marginal da praia da Ponta
do Sol. E um arruamento viério e pedonal de perfil largo, ladeado de passeios em parte do seu trogo.

O municipio tem previsto a beneficiacdo e requalificacdo deste arruamento, em especial a
repavimentagdo da estrada e dos passeios existentes, a criagdo de novos passeios, estacionamento e
paragens de autocarros. Sera limitado o transito automével pesado da rotunda do V Centenario até a

marginal.

Rua da Marquesa

Via secundaria de acesso viario e pedonal ao coragdo do centro histérico, aqui localiza-se a Junta de
Freguesia, Biblioteca e Delegacdo da Empresa de Eletricidade da Madeira. Possui estacionamento no
troco norte da ponte. Apartir deste arruamento da acesso a Rua Principe D. Luis e & Estrada dos
Combatentes do Livramento. Estdo previstas obras de beneficiagdo promovidas pelo municipio no

cruzamento com a Estrada dos Combatentes, assim como a repavimentagao rodoviaria e pedonal.

Rua Padre Leao Henriques

Hoje um arruamento sem saida, outrora permitia 0 acesso ao caminho real n.° 23 no sentido Oeste.

E um arruamento secundario viario e pedonal de perfil estreito, sem saida, que da acesso ao Posto da
PSP, a escola priméria, ao cinema e a uma habitag&o.

Esta via d& acesso a equipamentos e servicos publicos, contudo ndo possui as condigbes de
acessibilidade adequadas, nao possui passeio em grande parte do seu trogo nem estacionamento. Estdo

previstas obras de requalificagdo ao nivel do pavimento.

Rua da Confraria

Arruamento secundario pedonal de perfil estreito e declive acentuado com degraus em lomba que faz o
acesso a habitagdes unifamilares e a Travessa Gongalves Zarco. Possui pavimento em calhau rolado e
em paralelos, estd em bom estado de conservagdo. Nao estdo previstas intervengdes neste trogo por

parte do municipio.

Rua 1° de Dezembro
Arruamento secundario pedonal de perfil estreito e declive ligeiro que faz acesso a habitagdes e que faz
ligacdo a Rua das Hortas e ao Antigo Caminho Real. Possui pavimento em paralelos em bom estado de

conservagao e ndo estdo previstas intervengdes por parte do municipio neste trogo.
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Travessa do Gongalves Zarco
Arruamento secundario pedonal de declive ligeiro. Este arruamento possui o perfil mais estreito de toda a
area de reabilitagdo urbana. Por aqui se faz 0 acesso a varias habitagdes e a Rua da Confraria ou a Rua

dos Gagos.

Rua dos Gagos
Arruamento pedonal de perfil estreito e declive acentuado, faz o acesso as habitacdes e a Estrada dos

Combatentes do Livramento. Ndo esta prevista qualquer intervencéo por parte do municipio neste trogo.

Antigo Caminho Real do Livramento

Parcialmente abrangido pela ARU o antigo caminho real do liviamento é um arruamento pedonal
secundario de perfil estreito e declive acentuado em mau estado de conservagdo. E intensdo do
municipio, no futuro, realizar obras de manutencéo e beneficiagdo dos caminhos reais do concelho. Neste
caso especifico é necessaria a limpeza e consolidagao da escarpa bem como a limpeza e reparagdo do

pavimento em calhau lascado. Para facilitar 0 acesso a terrenos agricolas foram colocados ressaltos em

cimento no pavimento que desacaracterizam o caracter tradicional do percurso e do centro historico.

& g i;};
1. Rua 1° de Dezembro; 2. Rua Padre Le&o Henriques; 3. Rua dos Gagos;
4. Largo do Pelourinho; 5. Travessa Gongalves Zarco; 6. Cruzamento da Rua 1° de Dezembro com a Rua Principe D. Luis
7. Rua de Santo Antonio; 8. Travessa Gongalves Zarco; 9. Rua Principe D. Luis
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No &mbito da ARU foi realizada uma caracterizagdo simplificada e genérica das redes de
infraestrturas existentes no centro histérico para avaliagdo de eventuais necessidades de intervencao
articuladas com a reabilitagdo do edificado e do espago publico.

Através desta analise verificou-se a necessidade da reformulagdo da rede de distribuigdo de
energia eletrica e iluminagdo publica e de telecomunicagdes nos trogos que possuem cabos aéreos por
estes serem um elemento descaracterizador do espago publico e dos edificios, em especial dos edificios
mais antigos e de maior valor patrimonial que, por ndo estarem preparados para este tipo de
infraestrturas, possuem fios e tubos dissonantes a passar pelas fachadas, sendo que muitos tubos e fios
até ja estdo desactivados, mas nunca foram removidos. Sempre que possivel, nas diversas intervengdes

viarias, serdo substituidos os cabos aéreos por subterraneos.

Rede de abastecimento de agua

O servigo de abastecimento de agua potavel é fornecido, em toda a area da ARU, pela Camara Municipal
da Ponta do Sol, em algumas zonas submetidas a intervenc¢des anteriormente, ja foi renovada a tubagem.
Nos picos de consumo, em alguns edificios, verifica-se a perda de pressao da rede de aguas, diminuindo

significativamente o caudal de agua.

Rede de drenagem de aguas residuais domésticas e aguas pluviais

Este servico é assegurado pela Camara Municipal da Ponta do Sol.

Rede de telecomunicagées

O centro historico possui varios trogos onde a rede de fornecimento telecomunicagdes é feita através de
cabos aéreos, sendo estes um elemento dissonante na imagem urbana e nas fachadas dos edificios e
havendo interven¢des programadas para as estradas, pretende-se que estes trogos sejam convertidos

para redes subterraneas. O fornecimento deste servigo € feito por varias empresas de telecomunicagdes.

Rede de distribui¢cao de energia eléctica e de iluminagao publica
O fornecimento de energia elétrica de baixa e alta tensdo desenvolve-se principalmente por via aérea e é
garantida em toda a area delimitada pela Empresa de Eletricidade da Madeira (EEM). Foram feitos

contactos com a EEM para minimizar o impacto dos cabos aéreos na zona delimitada da ARU.

Rede de distribuicao de Gas Natural

N&o possui rede de distribui¢do de gas natural na area abrangida pela ARU.
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A rede de espagos publicos e de utilizagdo colectiva existente € um resquicio da época de
ocupagao e expansao da vila de grande impacto na imagem da identidade urbana pelas caracteristicas
do seu tragado, morfologia e escala.

Os espagos publicos séo, também, representativos das dindmicas sociais e economicas da vila.
Existe um conjunto de pragas e areas de interesse que sdo um chamariz & populagao residente e
visistante. Os espacos mais relevantes séo: o Largo do Pelourinho, a Avenida 1° de Maio, Rua Dr. Jo&o
Augusto Teixeira e a Rua Principe D. Luis. A zona frente-mar é a mais priveligiada para a ocupagédo
ludica e de contemplagao paisagistica. A Rua Dr. Jodo Augusto Teixeira, Rua Principe D. Luis € Rua da
Marquesa, é onde se concentra a maioria dos estabelecimentos comerciais, servigos e equipamentos.

Ao longo do tempo a Camara Municipal da Ponta do Sol tem realizado intervengbes sobre o
espago publico, estas intervencdes passaram essencialmente pela renovacdo de pavimentos e do
mobilidrio urbano, reformulagao de infraestruturas e criagdo e reformulagdo de estacionamentos e da
rede de circulagdo automével. Consequencia das mesmas, 0 espago publico apresenta um bom estado
de conservagao geral ao nivel dos pavimentos e mobiliario urbano.

N&o obstante, existem locais onde estéo previstas intervengdes de requalificagio e renovacao,
tais como na Avenida 1° de Maio onde esta prevista a substituicdo das barreiras e colocagdo de um

banco na marginal.

A anédlise prévia permitiu verificar que a densidade habitacional é reduzida na &rea de
intervencdo. O principal nlcleo habitacional situa-se na zona de expansdo a norte da rotunda do V
Centenédrio onde a habitagdo é maioritariamente colectiva e melhor qualificada. No centro histérico
predominam os servicos civicos, comércio, restauragdo e o turismo. Nao obstante existem varias
habitagdes unifamiliares de caracteristicas arquitetonicas tradicionais e alguns apartamentos mais

recentes.
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8. ESTADO DE CONSERVAGAO DOS EDIFiCIOS E METODO DE AVALIAGAO

A avaliagéo do estado de conservagéo dos iméveis da vila da Ponta do Sol foi realizada através
de uma analise simplificada e sistematica das anomalias, deformagdes e patologias que afectam, de
forma visivel, os edificios e os seus elementos construtivos.

Para dar resposta a esta questdo, foi desenvolvida uma metodologia baseada nas seguintes
fases: elaboracdo de uma Ficha de Levantamento, vistoria aos imdveis (sempre que possivel),
levantamento fotografico das anomalias/ patologias e posterior preenchimento da Ficha de Levantamento.
Considera-se que este método pode ser aplicado a generalidade dos tipos de edificios existentes na vila
da Ponta do Sol independentemente das suas caracteristicas tais como, data de construcéo, técnicas
construtivas, localiza¢do, dimensao do imével, tipo de uso e actividades, entre outros. Esta ficha pretende
ser simples, sintetizada e compreensivel é auxiliada por um levantamento fotografico e de uma breve
peca escrita descritiva das anomalias/ patologias e caracteristicas do edificio.

O objectivo deste diagndstico foi averiguar qual o grau de conservagdo dos iméveis e quais 0s
que necessitam de trabalhos de correc¢do ou manutencdo para mitigar ou corrigir as anomalias e,
consequentemente, melhorar o seu estado de conservagdo. Também foi possivel averiguar outras
informacgdes, tais como: o uso dos edificios, 0 n°® de fogos, o n° de pisos, as actividades, quais 0s

elementos marcantes e dissonantes presentes nas construgdes, entre outros.

Degradagéo visivel de alguns edificios da Vila da Ponta do Sol
1. Edificio no cruzamento da Rua Principe D. Luis com a Travessa Golgalves Zarco; 2. Tribunal; 3. Edificio da PSP;
4. Edificio da PSP; 5. Capela de S. Sebastido; 6. Capela de S. Sebastido
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Através deste levantamento também foi possivel verificar se as construgdes satisfazem as
condigdes minimas de habitabilidade, entendendo que para isso tem que satisfazer as exigéncias
minimas de seguranga de salde: seguranga estrutural, seguranga contra incéndios, salubridade,
qualidade do ar, presenga de humidade, estanquidade ao ar e agua e conforto térmico e acustico. Para
estar dotado de condicdes de habitabilidade, considera-se ainda essencial possuir infraestruturas
basicas, especificamente, possuir instalagdo de distribuicdo de agua e electricidade, drenagem de aguas
residuais e possuir equipamentos sanitarios e cozinha.

A limitagdo da metodologia aplicada, é que, apenas permite detectar as patologias visiveis no
momento da vistoria, sendo que, muitas vezes nao é possivel averiguar as causas, nem é possivel definir
os trabalhos correctivos sem a realizagdo de uma vistoria mais detalhada, com equipamento apropriado e
realizada por técnicos especializados.

A inventariagdo do estado de conservagéo dos iméveis da vila da Ponta do Sol pretende ser o

primeiro passo para a criagdo de um programa de manutencdo preventiva, evitando estados de

degradagéo mais avangados, deterioragao da paisagem edificada e a perda de patrimonio imével.

F G i 5 ol ‘A
Alguns edificios embleméticos da Vila da Ponta do Sol
1. Edificio na Rua Principe D. Luis; 2. Edificio na Rua Dr. Jodo Augusto Teixeira; 3. Casa Dr. Canha;
4. Antigo Centro de Saude da Ponta do Sol; 5. Edificio na Rua dos Gagos
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9. ESTADO DE CONSERVAGAO AVALIAGAO DA VILA DA PONTA DO SOL

Os edificios mais degradados e em piores condi¢des de habitabilidade encontram-se no centro
histérico, sdo edificios essencialmente de cariz habitacional por vezes com comércio no piso terreo, com
especial destaque para os seguintes edificios: o Posto da PSP, o Cine Sol e os edificios n.° 6, 31, 45, 46,
51 e 52. De todos os prédios analisados, o que necessita de uma intervengéo mais urgente e de forma
mais aprofundada é o Posto da PSP, sendo este edificio de dominio publico. Os iméveis em pior estado
de degradagdo e com piores condigdes de habitabilidade correspondem aos imdveis desocupados ou
parcialmente desocupados. Os imoveis assinalados em planta necessitam de uma intervencdo de
reabilitagdo média ou aprofundada.

Verificou-se também, que grande parte dos edificios sofrem obras de manutengéo e reparagéo
regularmente, contudo estas s&o intervengdes ligeiras que ndo resolvem efectivamente algumas das
patologias, apenas mitigam os seus efeitos. Por exemplo, nas infiltragbes ou fissuragéo, frequentemente
sao realizadas pinturas sobre os elementos deteriorados o que leva a que os sintomas de degradacéo
voltem em pouco tempo. Porém, apds estas acgdes de reparagao, a estética e imagem do conjunto e dos
préprios edificios melhora consideravelmente.

A agregacao tipologica e de varios imoveis pode ser uma solu¢do a abordar para a reabilitagéo
dos iméveis. Esta solugdo para além de poder trazer beneficios ao nivel do conforto dos utilizadores,
também podera adequar as constru¢des mais antigas as normativas actuais, em especial no que toca a
mobilidade.

Solugdes que impliguem apenas a preservagdo das fachadas ou a sua alteragao ao nivel da sua
composicao devem ser préviamente validadadas com a cdmara municipal.

A colocagdo de sistemas ecolégicos de poupanga efou producdo energética, tais como a
colocacdo de painéis solares ou aerogeradores ou edlicas, carecem de parecer municipal. Apesar dos
seus beneficios, estes sdo elementos descaracterizadores da paisagem e imagem urbana, em especial
dos nucleos histéricos como € o caso da vila da Ponta do Sol.

Cine Sol — Rua Padre Ledo Henriques
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10. PRIORIDADE DE INTERVENGAO

Estabeleceu-se a seguinte ordem de prioridade de intervengédo nos espago delimitado para a ARU:
1. Edificios que apresentam maior risco estrutural
2. Edificios de maior valor patrimonial (edificios classificados como de interesse publico ou de
interesse municipal — IP ou IM)

3. Edificios mais antigos

11. DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO E DADOS ESTATISTICOS

A area de delimitada da ARU da vila da Ponta do Sol engloba as constru¢des compreendidas
entre as encostas rochosas, limitadas a sul pelo mar, a norte pela Estrada dos Combatentes do
Livi,amento e contorna o edificio dos Correios € a Estagem da Ponta do Sol. Corresponde ao nucleo
histérico e & unidade paisagistica da vila, conforme delimitado no desenho em anexo. Para além do
disposto no RGEU' e RJUE? verificou-se, nesta &rea a inexistencia de projectos ou regulamentos
municipais de salvaguarda do nucleo historico da vila da Ponta do Sol que, aliado @ degradagéo de
alguns edificios e a presenga de elementos arquitectdnicos dissonantes justifica a elaboragéo do presente
documento.

Planta de delimitagdo da ARU (sem escala)

1 Regulamento Geral das Edificacées Urbanas, DL n.° 38382/51, de 07 de agosto e alterado pelos: Decreto-Lei n.® 220/2008, de
12 de novembro
2DL n.° 555/99, de 16 de dezembro, alterado pelo DL n.° 214-G/2015 de 2 de Outubro
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A delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana possui uma &rea de aproximadamente 11,4 h? e
relne 65 construgdes das quais a maioria € edificios de caracter administrativo, comercial e habitacional.

Nesta area estdo inseridos 32 edificios (49,2 %) de cariz habitacional, dos quais apenas 20
(30,8%) s&o exclusivamente habitacionais, os restantes possuem, geralmente ao nivel do R/ch&o, outras
actividades complementares tais como comércio efou servigos. Existem 14 edificios (21,54 %) que
albergam servicos e 15 edificios (23,08 %) de equipamentos de caracter maioritariamente publico. Dentro
da éarea delimitada, 17 construgdes (26,15 %) sé@o publicos e 48 edificios (73,85 %) séo de caracter
privado.

Na area de intervencdo existe um edificio classificado como de Interesse Publico (IP), a Igreja de
Nossa Senhora da Luz, trés edificios classificados como Interesse Municipal (IM), a Capela de S.
Sebastido, a Vila Passos e o conjunto da Casa dos Azevedos e a Capela de S. Antonio e ainda trés
construgbes a propor para classificagdo, conforme j& mencionado no RPDMPS, o Posto da PSP (antiga
cadeia de comarca), o Cine Sol e 0 Cais da Ponta do Sol.

Dos trés edificios de caracter religioso, a igreja matriz é propriedade da diocese e as duas
capelas propriedade do municipio.

Dentro da area delimitada existem ainda trés unidades hoteleiras, o Enotel Baia, a Estalagem da
Ponta do Sol e o0 Hotel da Vila (atualmente concessionado a Estalagem da Ponta do Sol) de relevo para o

turismo e para a economia local.

LEGENDA

[ |BOM

" |RAZOAVEL
[ |mAU

[ |MUITO MAU

[ RUINA

Planta do estado de conservagéo do edificado dentro da &rea delimitada da ARU (sem escala)
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Dos prédios inseridos na ARU, apenas 8 edificios (12,31 %) encontram-se desocupados, sendo

estes essencialmente de caracter habitacional. Existem ainda 4 edificios (6,15 %) parcialmente ocupados,

considera-se parcialmente ocupado quando existe pelo menos uma fragdo ocupada, frequentemente o

comércio ou servigos ao nivel do R/c.

Em geral, a maioria dos edificios, 42 iméveis (64,62 %), estdo em bom estado de conservacao,

existem 7 edificios (10,77 %) degradados e em mau estado de conservagéo e apenas 2 edificios (3,08 %)

em muito mau estado de conservagéo.

A maiorida dos edificios que necessitam de obras de reparagao, manutengao ou reabilitago séo

de interesse pela sua antiguidade e valor patriménial e de identidade local, o que justifica uma

intervengao sistematica e integrada para os reabilitar e requalificar e promover a revitalizagéo local.

Tabela sintese da area delimitada da ARU

Tipologia (un) % Uso (un) %
Equipamento 15 23,08 Ocupado 53 81,54
Servi¢o 14 21,54 Parcial 4 6,15
Habitacao 20 30,77 Desocupado 7 10,77
Misto 16 24,62 Devoluto 1 1,54
Total 65 100 Total 65 100

Comércio 2

Habitag¢do + Comércio 5

Habitagdo + comércio + servigos |2 Direito (un) %
Habitagéo + Servigo 5 Publico 17 26,15
Comércio + Servigos 1 Privado 48 73,85
Construcgdo utilitaria 3 Total 65 100

Estado de Conservagao (un) % Protecdo (un) %
Muito Mau 2 3,08 IP 1 1,54
Mau 7 10,77 IM 3 4,62
Razoavel 14 21,54 Propor classificacdao 2 3,08
Bom 42 64,62 N3&o classificados 61 93,85
Total 65 100 Total 67 100
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O principal objectivo do municipio é criar uma regulamentacao simplificada e eficaz que, aliada a
incentivos e apoios, promova a reabilitagdo dos edificios e a melhoria da sua condi¢do de preservacao,
melhorando também as condigdes de habitabilidade, solidez, estética e salubridade do espago edificado e
publico.

Esta proposta vem dar resposta a realidade que se observa na area de intervencéo, que denota
a necessidade de uma intervencdo para a reabilitacdo e requalificagdo do espago publico, bem como de
alguns edificios. Também pretende dar enquadramento e suporte a projetos e obras de melhoria que o
préprio municipio pretende realizar futuramente e que sdo importantes para a melhoria do quotidiano e
vivéncia do espago publico. A requalificacdo do espago publico quer dar resposta a alguns problemas
funcionais e infraestruturais relevantes que perturbam o bom funcionamento do espago publico o
quotidiano dos habitantes e visitantes.

A proposta pretente igualmente ir de encontro a espectativa da populagdo que deseja se rever
na vila, num espaco qualificado, confortavel, estético, de partilha comunitaria e um factor de identidade
histérica do local onde habitam.

Esta estratégia politica e técnica pretende proteger o patriménio, promover e dinamizar a
economia local, social e cultural, bem como potenciar o comércio e o turismo, pois estes sdo factores de
importancia vital para o municipio.

Em suma, pretende-se promover a reabilitacdo do espago urbano e dos edificios inseridos na
area de intervengdo mediante incentivos e apoios aos proprietarios e outros titulares de direito, 6nus ou
encargos que tém o dever de reabilitar e realizar obras de manutengao nos seus imdveis, contribuindo

para a melhoria da imagem global da vila da Ponta do Sol.

CAMARA MUNICIPAL DE PONTA DO SOL - DAU - SOPPU 24



DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DA VILA DA PONTA DO SOL

Dando seguimento ao disposto no n°. 3 do DL n°. 307/2009 de 23 de Outubro, republicado pela Lei

n°. 32/2012 de 14 de agosto e apds a analise das condigdes e necessidades especificas da vila da Ponta

do Sol foram definidos os seguintes objectivos:

1.

10.

1.

Reabilitar edificios degradados e desadequados as fungdes que desempenham com vista a
garantir boas condicdes de utilizagao, funcionalidade, seguranca e salubridade dos edificios e
das parcelas em que se inserem;

Proteger e promover a valorizagdo do patriménio imovel classificado e de imdveis nao
classificados, mas que compdem a unidade paisagistica da vila e afirmar o nucleo historico como
identidade da vila da Ponta do Sol;

Promover a reocupacgao dos imoveis evitando que se tornem devolutos;

Incentivar a fixacdo de residentes no centro histérico e melhorar a qualidade vida e fruigéo da
populagéo residente e visitante;

Dinamizar o desenvolvimento do municipio ao nivel econdmico, social, cultural e patrimonial
incentivando a diversificagéo do tecido econdmico com a instalagéo de novos usos compativeis
e que valorizem o patriménio;

Promogao, divulgacdo e melhoria da atractividade turistica a nivel nacional e internacional, pois
este é um sector vital para a economia do concelho e de proeminéncia na vida da vila;
Requalificagdo do espago publico;

Modernizar as infra-estrtutas urbanas e reformular as redes eléctricas e de telecomunicacdes
com vista a retirar os fios e tubagens que descaracterizam as fachadas dos edificios histéricos;
Melhorar a acessibilidade de utilizadores com mobilidade condicionada nos arruamentos, pracas
e edificios;

Promover a eficiéncia energética e a sustentabilidade ambiental sem descaractertizar a unidade
paisagistica do edificado;

Garantir a continuidade das tradi¢des, da cultura e do patriménio da vila da Ponta do Sol.

CAMARA MUNICIPAL DE PONTA DO SOL - DAU - SOPPU 25



~ . < onta
DELIMITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DA VILA DA PONTA DO SOL R (

)

14. OUTRAS MEDIDAS

Apés detalhada analise da area delimitada na ARU, quer ao nivel do espago publico como do
edificado, verificaram-se inlmeras intervengdes e elementos descaraterizadoras e dissonantes tais como
antenas, eolicas, parabdlicas, paineis solares, depdsitos, chaminés, colocagéo de fios nas fachadas,
passagem de cabos aereos, entre outros, pelo que se considerou necessario a criagdo de uma medida

preventiva e mitigadora desta situagao. Assim, todas as operagoes isentas de controlo prévio, dentro

da area delimitada da ARU, ficam sujeitas a parecer camarario.

Alguns exemplos de elementos dissonantes e descaraterizadores da paisagem da vila da Ponta do Sol

1. Parabdlica em habita¢&o desocupada na Rua 1° de Dezembro; 2. Equipamento de ar condicionado na janela do Tribunal;
3. Estagéo de telecomunicalgdes no logradouro do edificio da PSP; 4. Deposito e gradeamento edificio na Travessa
Gongalves Zarco; 5. Anexo de habitagdo na Rua da Marquesa; 6. Depositos de aguas em edificio na Travessa Gongalves
Zarco; 7. Painel solar no Restaurante Maré Alta na Avenida 1° de Maio; 8. Geradora e6lica no Snack-Bar Sole Poente
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Em conformidade com o disposto no n°. 14 do DL n°. 307/2009 de 23 de QOutubro, republicado
pela Lei n°. 32/2012 de 14 de Agosto, a delimitagdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana por parte do
municipio obriga a definicdo de beneficios fiscais sobre os impostos municipais e sobre o patriménio.

Os apoios e incentivos a atribuir, sdo no ambito dos procedimentos administrativos necessarios a

reabilitagdo de imoveis degradados e inseridos na area delimitada estéo definidos na tabela seguinte.

Em conformidade com o disposto no Artigo 14.° do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
(RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2012, de 23 de outubro e alterado pela Lei n.° 32, de 14 de
agosto, ao processo de delimitagdo de uma ARU corresponde uma tabela de beneficios fiscais
associados nos termos da legislagao aplicavel.

Esta medida pretende conferir aos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos
sobre os imoveis ou fragdes abrangidas pela ARU, o direito de acesso a apoios e incentivos fiscais e
financeiros para a reabilitagdo urbana. Assim, esta € uma importante politica para despoltar e dinamizar a
reabilitacdo urbana de areas e imdveis degradados.

Na tabela proposta pela cdmara municipal destacam-se os beneficios sobre o Imposto Municipal
sobre Iméveis (IMl), o Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT), o Imposto
sobre o Rendimento de Pessoas Singulares (IRS), as Mais-Valias, os Rendimentos Prediais e o Imposto
sobre o Valor Acrescentado (IVA), sem prejuizo do disposto no Artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios
Fiscais, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual, e sem prejuizo de

outros incentivos e beneficios fiscais existentes.
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Tabela de incentivos e apoios associados a ARU e a reabilitagao urbana

Imposto Municipal sobre Iméveis

Isengdo durante 5 anos apds conclusdo das obras de
reabilitaacéo
(n.° 7 do Artigo 71.° do EBF)

IMT

Imposto  Municipal  sobre  as

Transmissoes Onerosas de Imoveis

Isen¢do na 1° transmiss&o onerosa do prédio, nos termos do
n.° 8 do Artigo 71.° do EBF

IRS

Imposto sobre Pessoas Singulares

Dedugdo a colecta de 30% dos encargos de acgdes
relacionadas com a reabilitagdo até a um limite méaximo de
500€

(n.° 4 do Artigo 71.° do EBF)

Mais-Valias

Reducdo de 5% da taxa sobre mais-valias recorrentes da
alienacao de imoveis reabilitados
(n.° 5 do Artigo 71.° do EBF)

Rendimentos prediais

Reducdo de 5% da taxa relativa aos rendimentos prediais
apds as operagdes de reabilitagéo
(n.° 6 do Artigo 71.° do EBF)

IVA

Imposto sobre Valor Acrescentado

Taxa reduzida de 5% nas empreitadas de reabilitagéo urbana,
sem prejuizo do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana em
vigor.

(Ponto 2.23 da Lista | do Decreto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de

dezembro, na versdo atualizada do CIVA)

Regime especial de taxas

municipais

Reducdo de 50% do pagamento de taxas municipais de
emiss&do de alvara ou admisséo de comunicagao prévia, taxas
de ocupacéo de via publica e taxas de publicidade.

Isengdo de pagamento de taxas de emissdo de alvara ou
admissdo de comunicagdo prévia das obras em edificios

classificados.

As isengdes previstas no n.° 7 e 8 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) estdo dependentes

de deliberagdo da assembleia municipal, que define o seu ambito e alcance, nos termos do n.° 2 do artigo

12.° da Lei das Finangas Locais.

Sem prejuizo da validade da ARU e da subsequente ORU, estes incentivos fiscais sdo validos

para imoveis objeto de operagbes de reabilitagdo iniciadas apds 1 de Janeiro de 2008 e que se

encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020 de acordo com a alinea 20 Artigo 71.° do EBF.
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Os incentivos e apoios fiscais sdo concedidos aos proprietarios e outros titulares de direito, dnus
ou encargos e a intervengdes legais em edificios inseridos na Area de Reabilitagdo Urbana, ndo sdo
aplicaveis a lotes vazios ou lotes resultantes de demoli¢do de edificios existentes sem reconstrucéo da
fachada ou a edificios desenquadrados na malha urbana quer seja ao nivel da volumetria, cércea,
alinhamento, etc.

Os incentivos e apoios apenas serdo concedidos apos vistoria prévia a efectuar pelos servigos
camararios competentes onde se verificara a boa execucdo e conclusdo das obras e se verificara se o

projecto aprovado foi cumprido.

Arg. Marco Antonio Telmo de Sousa

Arq. Andreia José Dias Rodrigues
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