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1. NOTA DE ENQUADRAMENTO

Na sequéncia da aprovacgdo pela Assembleia Municipal da Amadora, em 29 de junho de
2015, da delimitacio de Areas e Reabilitagdo Urbana (ARU) para o Concelho,
posteriormente publicada no Didrio da Republica, 2.2 série, através do Aviso (extrato) n.2
9066/2015, em 17 de agosto, ficou estabelecida, para praticamente toda a sua area, a
possibilidade do desenvolvimento de opera¢des de reabilitacdo urbana nos termos
previstos na lei, nomeadamente no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), DL
307/2009 de 23 de outubro, na reda¢do que lhe foi posteriormente conferida pela Lei

32/2012, de 14 de agosto.

Decorridos estes anos considera-se que ainda se mantém genericamente validos os
pressupostos de partida e os fundamentos contidos no documento entdo elaborado e
aprovado pela Camara Municipal em 3 de abril de 2013, sob a designacdo de AMADORA
2025 — ESTRATEGIA MUNICIPAL DE REABILITACAO URBANA, para contextualizagdo da
acima aludida proposta de delimitacdo da ARU. Nao obstante, o RJRU, no seu artigo 15.2 —
Ambito Temporal — determina a sua caducidade se, decorrido o prazo de trés anos apds a
respetiva aprovagdo, ndo tiverem sido aprovadas as correspondentes operagdes de

reabilitacao.

Neste contexto e tendo em conta o tempo decorrido, considera-se pertinente proceder a
uma nova delimitacdo de Area de Reabilitacdo Urbana no Concelho da Amadora, que,
reportando-se ao anterior enquadramento estratégico, atualize a sua incidéncia em linha
com o que entretanto ja tem vindo a ser impulsionado e apoiado pelo municipio nesta
vertente da reabilitacdo urbana, através de multiplos programas nacionais e, em linha
também, com o que se tem vindo a perspetivar, ainda que ainda numa fase preliminar de
desenvolvimento, no ambito do procedimento em curso, de revisdo do Plano Diretor
Municipal, no que respeita as estratégias de consolida¢do, colmatacdo, reabilitacdo,

regeneragao e reconversdo urbanas.
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2. NOTA E FUNDAMENTAGAO HISTORICA E ESTRATEGICA

2.1. NOTA HISTORICA

O processo de reabilitagdo urbana na Amadora comecou ha relativamente algum tempo
sob o impulso dado por medidas como os regimes especiais de financiamento a
reabilitacdo urbana dirigidos a municipios, proprietarios e inquilinos — os RECRIA (1992) e
RECRIPH (1996) — e os programas, SOLARH (1999), de apoio a realizacdo de obras de
conservacdo em habitacdo propria e PROQUAL (1999), Programa Integrado de
Qualificagdo das Areas Suburbanas da Area Metropolitana de Lisboa, que, na Amadora,
incidiu particularmente na Brandoa. De referir portanto também, como especialmente
relevantes neste ambito, iniciativas comunitarias como o URBAN | (1995) e II* (2000-

2006).

Dada a necessidade de garantir a articulacdo e compatibilizacdo entre os programas dos
diversos niveis da Administracdo e de otimizar a interven¢do num todo homogéneo, o
Municipio solicitou em 2003 a declara¢do de areas criticas de recuperagao e reconversao
urbanistica (ACRRU) para a Brandoa, Cova da Moura e A-da-Beja (Decretos n.° 53 e n.°
54/2003, de 11 de dezembro).

As medidas de particular apoio financeiro direto ao investimento nos processos de
reabilitacdo, regeneracdo e reconversdao urbana por parte do municipio, foram
igualmente alavancadas por instrumentos como o Estatuto dos Beneficios Fiscais (artigo
45.9% ¢ 71.2° do DL 215/1989* e Orcamento de Estado 2008, Lei n® 67-A/2007 de 31
Dezembro) e a possibilidade de delimitacdo de areas de intervengao sujeitas a reabilitacdo
urbana em consequéncia da criacdo de Sociedades de Reabilitacdo Urbana, DL 104/2004,
construindo um quadro de acdo particularmente propicio a intervencdo, ja ndo sé dos
municipios, mas agora também dos particulares, em cascos histdricos e areas criticas
urbanas, e, por maioria de razdo, propicia as politicas de habitacdo para a cidade da
Amadora, atentas as suas caracteristicas particulares de situacdo suburbana e de
envelhecimento do parque edificado pontuado por diversas areas de construgdo ilegal® e

precaria.

' Esta de particular relevancia quer para o PROQUAL, quer para a requalificagdo urbana e do espaco publico, integracéo, valorizagéo e
revitalizagdo socioecondmica da zona da Damaia/Buraca.

2 Relativo aos prédios urbanos objeto de reabilitagdo — isengao de IMI e de IMT, alterado pelo Orgamento de Estado para 2018, Lei n.°
114/2017 de 29 de dezembro, art.° 263.° (revogado o n.° 7).

3 Relativo aos Incentivos a reabilitacdo Urbana — outras incidéncias sobre IRC, IMT, IRS, etc. alterado pela Lei do Orgamento de Estado para
2018, ibidem (alteragdo ao n.° 1 alinea b) e n.° 4).

4 Posteriormente alterado todos os anos, por inimeros diplomas legais e mais recentemente pela Lei n.° 114/2017 de 29 de dezembro.

5Vd. REOT'14, C.5 - Da reabilitagéo de edificios a Estratégia Municipal de Reabilitagdo Urbana, pags. 205 e 206.
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Foi assim que a Camara Municipal, primeiramente através da Divisdo de Reabilitacdo do
Parque Habitacional Privado (DRPHP), e posteriormente através do Departamento de
Habitacdo e de Reabilitagdo Urbana®, ensaiou diversas medidas e a¢des de interven¢do no
tecido urbano comegando em 2008, pela elaboracdao de um estudo para a delimitacao de
trés areas de reabilitagdo urbana’, posteriormente acrescidas de outras trés’, o que
ocorreu a par da implementacdo de programas como a “Iniciativa Bairros Criticos” (2005-
2013) para a Cova da Moura e “Zambujal Melhora” (2008-2013) para o Plano Integrado do

Zambuijal.

Estas delimitacbes antecederam a area que veio a ser aprovada em 2015, ja apds a
publicacdo e alteracdo ao RIRU, respetivamente em 2009° e 2012'°, ARU esta para onde
foram definidas quer formas e a¢des de intervengao na reabilitacdo do espacgo publico por
parte do municipio, quer medidas de apoio e de incentivo aos particulares promotores de
obras de reabilitacdo em edificios, nomeadamente através do Estatuto dos Beneficios

Fiscais atras aludido.

Das primeiras sao exemplo as inter-
vencdes levadas a cabo sob o
enquadramento de um Plano de
Acdo de Mobilidade Urbana Susten-
tavel da AML (PAMUS - fevereiro
2016), incidente um pouco por toda
a area do concelho com o objetivo
de melhoria das acessibilidades em
modos suaves aos interfaces de
transportes publicos e de qualifica-
¢ao de percursos pedonais, bem
como as intervencgdes levadas a cabo
na rede vidria da Venda Nova no
contexto de um Plano de Acdo de e

Regeneragdo Urbana (PARU - e NOBILIDADE SUAVE

setembro 2015).

Figura 1. Rede de Percursos - Mobilidade Suave

8 Ibidem pag. 205.

7 Delimitagdo de Areas de Reabilitagio Urbana: G- Venteira Zona Norte; |- Mina Zona Sudeste; J- Buraca Velha Novembro, DAU —
Departamento de Administragdo Urbanistica, Divisdo de Reabilitagdo do Parque Habitacional Privado (DRPHP), SIG — Sistema de
Informagao Geografica, Novembro de 2008.

8 Av. D. Jodo V; Av. D. José [; Parque Aventura — Bairro do Bosque.

9 Decreto -Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro.

10 ei n.° 32/2012 de 14 de agosto.
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Este ultimo conjuntamente com o Plano de Acdo Integrado para as Comunidades
Desfavorecidas do Bairro do Casal da Mira (2015), constituiu um instrumento de
operacionalizagdo do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano da Amadora'* (PEDU-
A — maio 2016) sistematizando conteludos, definindo objetivos e fundamentando a
proposta de candidatura elaborada pela Camara Municipal da Amadora para responder
ao Aviso™ - Estratégias Integradas de Desenvolvimento Territorial (EIDT), no ambito dos
“Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano”, prioridade de investimento (PI) “6.5 —
Adocdo de medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades,
recuperar e descontaminar zonas industriais abandonadas, incluindo zonas de
reconversdo, a reduzir a poluicdo do ar e a promover medidas de reducdo do ruido”, do
Programa Operacional Regional de Lisboa, no ambito do Acordo de Parceria - Portugal

2020%.

Neste contexto, o Plano de Acdo de Regeneracdo Urbana da Venda Nova constituiu,
conjuntamente com o Plano de Ac¢do Integrado para as Comunidades Desfavorecidas do
Bairro do Casal da Mira (setembro 2015), um instrumento de operacionalizagdo do PEDUA
no ambito de uma abordagem enquadrada nas “Ac¢des Integradas de Desenvolvimento
Urbano Sustentdvel” (AIDUS) para valorizacdo e qualificagdo de territdrios urbanos e
promocdo da atratividade e da competitividade das cidades, através de um dos Eixos

Prioritarios do POR Lisboa.

Também e concomitantemente com todas estas iniciativas e programas a que a Camara
Municipal se candidatou e sob os quais desenvolveu as diversas a¢des mencionadas,
reportam-se de igual forma alguns estudos relacionados com a tematica da reabilitacdo
urbana, levados a cabo em diferentes momentos, logo praticamente apds a formacdo do
concelho em setembro de 1979, alguns dos quais contém contributos pertinentes e
mantém ainda hoje alguma atualidade de propostas. Destes nomeiam-se
cronologicamente, o Plano da Zona Centro (1983/84), o Projeto de Urbanismo Comercial
do Centro da Amadora — URBCOM (2002) — o Estudo de Revitalizagao do Centro da Cidade
(2007) e a ja acima mencionada Estratégia Municipal de Reabilitacdo Urbana Amadora

2025 (novembro de 2012).

Dos primeiros, cuja aplicagdo plena se ndo concretizou, resultaram ainda assim, ndo so
orientacdes normativas ainda virtualmente pertinentes, como ac¢des pontuais de
reconfiguracdo da zona da estacdo de caminho-de-ferro da Amadora e da sua zona

envolvente, as mais emblematicas das quais terdo sido porventura, a remodelagdo e

10 contrato com a Autoridade de Gestéo foi concretizado em maio de 2016.
2N° 99/2015, de 19 de junho de 2015, modificado em 07 de setembro de 2015.
'3 In Plano de Agdo de Regeneragéo Urbana da Venda Nova, setembro 2015.
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criacdo da passagem inferior pedonal da prdpria estacdo e a remodelagdo das Avenidas
Santos Matos e Gago Coutinho. Nesta linha de continuidade e de refor¢co das a¢bes de
reabilitagdo, mas numa outra vertente, pensa-se que a par destas e da sua programagao
se torna necessaria também a avaliacdo pormenorizada da atual estrutura regulamentar
municipal por forma a atualiza-la, adequando-a aos designios enunciados tendo por base,
guer as propostas e orienta¢des ainda pertinentes dos estudos ja referidos, quer o atual e
futuro quadro legislativo e linhas de financiamento publico na vertente das politicas de

habitacdo e da reabilitacdo urbana.

Pelo exposto, embora ndo tenham chegado a ser delimitadas operagdes de reabilitacao
urbana, tal ndo obstou e de alguma forma permitiu que fossem desenvolvidas varias
intervencdes no ambito dos procedimentos de reabilitacdo urbana, incidentes ndo sé no
tecido urbano consolidado e formal da cidade, como também em &areas com contornos e

caracteristicas especificas do ponto de vista urbanistico e socioeconémico.

2.2. ENQUADRAMENTO ESTRATEGICO

Entretanto, tendo em conta os cinco objetivos estratégicos fixados para a revisdo do
Plano Diretor™, alicercados numa ambicdo fundada, por sua vez, numa visdo prospetiva
do Concelho como sendo um territério de oportunidades e amenidades para uma
comunidade coesa, integrada e cosmopolita®®, considera-se continuar a ser pertinente
para o concelho da Amadora a adogdo de uma atitude que potencie e reforce as suas
particularidades identitarias quer ao nivel do edificado, quer de uma estrutura de espacos
urbanos com uma hierarquia e diversidade de grande consisténcia e funcionalidade. Esta
estrutura tem origem sobretudo numa primeira fase de urbanizacao que se designa como
da cidade do trabalho, datada das décadas de 50 e 60, iniciada apds plano do arquiteto
Faria da Costa e sua posterior alteracdo pelo arquiteto Jodo Antdnio Aguiar, ainda com
edificios de arquitetura de notdvel representatividade das linhas formais e concetuais da
altura, situados quer a norte, quer a sul da via-férrea, sem prejuizo inclusive de um ou
outro edificio da década de 70 seguinte. Toda esta atitude e postura estratégica
entretecem-se de igual forma com os quadros atual e prospetivo, relativamente a uma
estabilizacdo da dinamica demografica e a existéncia de uma reserva urbanistica de cerca
de 5000 fogos, configurando a adequabilidade de medidas de contencdo, colmatacao,

reabilitacdo e regeneragdo da estrutura urbana.

14'\/er em Anexos ponto |.
15 LISBOA 2020 - Uma estratégia de lisboa para a regido de lisboa, pag. 79, Proposta de Alteragdo do PROTAML, 3. Visdo Estratégica,
Contexto, pag. 25 e Termos de Referéncia PDM Amadora, pag. 16.
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As fotografias seguintes pretendem ilustrar o referido acima apresentando-se exemplos
de edificios situados no concelho e datados das décadas de 50 e 60 do século passado,
alguns dos quais ja intervencionados no ambito das politicas municipais de reabilitacdo

urbana em parceria com os particulares proprietarios.

Rua Candido dos Reis, n2 64
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v. Mvimento das Forgas Armada;, n2 11 ‘ Av. Gago Coutinho, n2 95

Rua. Proféssor Doutor Egas Moniz, n2 22 Av. Movimento das Forgcas Armadas, n2 18
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3. PRESSUPOSTOS ESTRATEGICOS PARA A REDELIMITAGAO DA ARU

Tendo em conta o anterior documento aprovado pela Camara Municipal na sua versdo
sintética de apresentacdo e divulgacdo'® considera-se que se mantém pertinentes tanto a

sua estrutura como o conteddo com as salvaguardas e as atualiza¢des seguintes.

3.1. ANALISE SWOT

FORGAS

— Refere-se a relativa juventude do parque habitacional contudo a nossa avaliacdo nao
corrobora esta apreciacdo. Tendo em conta o REOT’14 o indice de envelhecimento
dos edificios (%) é de 305, o maior da Area Metropolitana Norte logo a seguir a
Lisboa.

— Quanto a relevancia dos organismos publicos na dindmica do mercado imobiliario
acompanha-se a constatacdo de que ela ndo é significativa, contudo no processo
ainda em curso de erradicacdo de barracas, o esforco de realojamento por parte do
municipio tem sido relevante e importante em termos de politica de valorizagdo
territorial o que se reflete de forma direta no mercado imobilidrio e na sua
dinamizacao.

— O reportado ajustamento dos precos dos imdveis com a descida do seu valor médio
inverteu-se de forma bastante acentuada nos ultimos anos e desde a elaboragdo da
EMRU (2014) que refletiu o dificil momento vivido com a crise de 2010-14.

— Os sistemas de apoio a reabilitagdo mudaram e infletiram num sentido ligeiramente
diferente dos anteriormente existentes e citados que entretanto se extinguiram.
Atualmente a nova politica de habitacdo aposta de forma muito mais incisiva nas
areas urbanas consolidadas e antigas e menos em linhas de erradicacdo de
degradados e de construgbes precdrias, que, apesar de tudo, ainda sdo uma

realidade a resolver no concelho da Amadora.

FRAQUEZAS

— Do ponto de vista demografico encontra-se referido o decréscimo populacional das
Ultimas décadas. Ainda que esta constatacdo seja isso mesmo, um dado adquirido
através do conhecimento estatistico, o que releva aqui é prospetivar as dinamicas

futuras que nos estudos entretanto desenvolvidos no ambito do procedimento de

16 Amadora 2025 — Estratégia Municipal de Reabilitagdo Urbana — Documento de Comunicagéo, dezembro 2012.
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revisdo do PDM apontam para um ligeiro decréscimo populacional global no
concelho configurador mais de um cenario de estabilizacdo da populagdo do que de
perda propriamente dita. Ndo obstante, a tendéncia para o envelhecimento manter-
se-a assim como a diminuicdo da dimensdo média da familia, ainda que a imigracdo
expectavel mitigue todos estes aspetos tendo em conta o seu perfil etdrio e
sociocultural.

— Praticamente todas as demais consideragdes enunciadas no contexto desta dimensao
referenciam o quadro de recessdo econdmica e financeira que o Pais atravessou no
quinquénio de 2010-14, mas que os indicadores macroecondmicos tém vindo a
ilustrar como progressivamente ultrapassadas. Com efeito, e por ex., a dindmica do
mercado da habitacdo tem vindo a apresentar valores cada vez mais ilustrativos de
uma forte retoma, com um aumento generalizado do valor do imobilidrio nas suas
diversas declinagdes — terrenos, edificios, fra¢cdes, arrendamento — assim como uma
retoma do financiamento e de uma forma generalizada em todo o Pais, com especial
relevancia para as duas cidades capitais, mas a que a Amadora também nao é alheia.
A confirmar esta situa¢do de dinamismo existem sinais ao nivel dos pregos praticados
no mercado de arrendamento mas igualmente significativa tem sido a
comercializacdo a ritmos crescentes, de areas urbanas expectantes no concelho®’.
Também e por Ultimo se podera referir que os loteamentos clandestinos se
encontram praticamente resolvidos. Os casos subsistentes ou sdo de dimensao

reduzida ou de praticamente nula consolidacao.

OPORTUNIDADES

— Ja quanto a esta dimensdo afigura-se que se mantém os pressupostos e a maioria dos
aspetos nela assinalados, nomeadamente o relativo ao reforco da centralidade do
concelho da Amadora, fruto da continuada melhoria das suas acessibilidades. Pensa-
se que atualmente se tém vindo a revelar como oportunidades quer o
recrudescimento do mercado de alojamento para estudantes, quer o do alojamento
local ainda que este se afirme de menor relevancia, tendo em conta a sua forte
ligacdo com as diversas valéncias relacionadas com o turismo urbano que enquanto
atividade, assume uma expressao menor na cidade da Amadora. Finalmente e como
a seguir se aborda, a crise e o abrandamento das dinamicas edificatdrias propiciam a
inflexdo de anteriores modelos de apropriacdo e gestdo territorial em prol de

politicas suas valorizadoras, quer através da materializacdo de estruturas ambientais

7 Encontra-se nesta situagdo o empreendimento Sky City, na Serra de Carnaxide, alvara n.° 4/2003, concluido em 2014 e sem dinamica até
ao final do ano transato, momento em que as vendas de apartamentos e de lotes se iniciaram de uma forma bastante acelerada.
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de enquadramento e amenizacdo da cidade, como de revalorizacdo do seu

patrimdnio e revalorizagdo das suas estruturas funcionais.

AMEACAS

— Praticamente todas as referéncias feitas neste ambito se relacionavam com a crise
econdmica e financeira, situacdo de alguma forma ultrapassada. Assim aqui as
ameacas poderdo residir mais e inversamente no retornar dos anteriores paradigmas
territoriais do mercado imobilidrio e das dindmicas urbanas, expansionistas e
fragmentarios, entretanto abandonadas por causa precisamente daquela mesma
crise que neste aspeto acabou por funcionar como uma oportunidade: a de
definitivamente se abandonar um modelo consumista e depredador por um
consentaneo com a reutilizagdo, rejuvenescimento e revalorizagdo do patriménio e

dos recursos existentes, em linha com as dindmicas socioecondmicas.

3.2. DESAFIOS DA REABILITAGAO URBANA NA AMADORA

a) De uma forma geral a situagdo atual relativamente aos dados constantes da EMRU
ndao sofreu alteragdes que tivessem vindo induzir conclusdes diversas das entdo
sintetizadas. Assim a Amadora continua a ser um territério urbano relativamente

envelhecido, habitado por uma populagdo de recursos econdmicos mitigados.

O seu envelhecimento constitui um dos aspetos mais marcantes da evolucao
demografica dos ultimos vinte anos, pela quebra da natalidade e acréscimo do niumero

de pessoas idosas, devido ao aumento da longevidade.

Contudo é o concelho da AML com o maior indicador de fixacdo de imigrantes com
estatuto de residente, por 1000 habitantes, sobretudo cidaddos dos PALOP, em

particular cabo-verdianos, seguidos por brasileiros.

Este facto, ainda que contribuindo significativamente para o travar de um desempenho
negativo dos indicadores demograficos, levanta alguns condicionalismos econémicos e
sociais e resultados escolares (retencdo e abandono) abaixo da média da regido
motivado ndo sd por vivéncias em bairros degradados como também de dificuldades de

adaptacdo por alguma parte daquelas comunidades migrantes.

Assim o concelho apresenta baixas qualificacdes da populagdo residente e apesar do

progresso registado nas duas Ultimas décadas nos niveis de qualificacdo
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correspondentes ao ensino basico, secundario e superior, este ndo foi suficiente para

igualar o nivel médio de instrucdo verificado na AML.

b) Entretanto o tecido empresarial carateriza-se por ser fortemente atomizado, com
97% de pequenas e micro empresas, sobretudo na area do comércio e servicos, sendo
gue o municipio ocupa em termos de ganho mensal médio dos trabalhadores por conta
de outrem, o 32 lugar na regido, logo a seguir a Lisboa e Oeiras. No entanto isto nao
significa que, no cOmputo geral, ndo prevalecam ainda fortes disparidades salariais em
funcdo das habilita¢des literarias e das vulnerabilidades econdmicas e sociais associadas

a baixas pensdes, forte dependéncia de prestac¢des sociais e baixa taxa de emprego.

¢) Quanto as caracteristicas dos alojamentos e dos edificios, manteve-se tanto o
padrdo de alojamentos vagos (10,7% em 2001, 10,6% em 2011) como o de proprietarios
ocupantes do alojamento (68,9% em 2001, 64,4% em 2011). Relativamente a idade do
edificado, verificou-se um aumento da propor¢do de edificios com 40 ou mais anos
(18,8% em 2001, 39,3% em 2011), enquanto o estado de conservagdo registou uma
melhoria significativa, com a reducdo dos edificios com necessidade de reparacdo
(50,3% em 2001, 35,9% em 2011), o que constitui um indicador esperangoso. Em
seguida apresentam-se os graficos relativos a estas mesmas variaveis, que foram

selecionadas, como ja referido, com referéncia as suas analogas contidas na EMRU.

Figura 2. Alojamentos vagos (%) — 2011 Figura 3. Alojamentos com ocupante proprietario (%) — 2011
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Figura 4. Proporgdo (%) de edificios com 40 ou mais anos — 2011
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Figura 5. Proporgdo (%) de edificios com necessidade de grandes reparagdes ou muito degradados — 2011
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Figura 6. Alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual por regime de ocupagdo — 1981-2011
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4. VARIAVEIS E CRITERIOS DE RELEVANCIA

Decorre dos principios de desenvolvimento urbano enunciados na EMRU quanto a
sustentabilidade, equidade e competitividade, a definicdo das varidveis principais a ter
em conta para a sua redelimitacdo. Assim fatores como a densidade, populacional e
habitacional, a diversidade e riqueza funcional, a(s) centralidade(s), a compacidade,
identidade e articulacdo dos tecidos urbanos e a oportunidade de diversificacdo das
valéncias urbanas, revelaram-se como vetores estratégicos a ter em conta na
reavaliacido da ARU e na sua redelimitagdo. Estas vieram de alguma forma e
concomitantemente com outros documentos de estratégia e desenvolvimento
territorial, com relevancia para o PROTAML, reafirmar o que ja antes tinha sido
avancado pela EMRU neste preciso contexto de delineamento das estruturas territoriais

modeladoras.
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Figura 7. EMRU’14 Visdo sintese do desenvolvimento urbano
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Entretanto e dos estudos desenvolvidos no ambito do processo de revisdo foi possivel
desde ja avancar-se com uma pré-modelagdo territorial para a Amadora, integrando as

suas principais variaveis relativas ao ambiente, desenvolvimento social e econémico.
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Figura 8. PDM (revisdo) Pré-modelo Territorial
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Pelo exposto e para a redelimitacdo da ARU tendo em conta os modelo e pré-modelo do

territorial foram consideradas as seguintes varidveis.

i. Estrutura de referéncia para andlise espacial

Foram equacionadas como eventuais referéncias de andlise espacial trés grelhas
dimensionais, respetivamente de 5 ha, 3 ha e 1 ha. Destas foram ensaiadas as grelhas de
1 ha e de 3 ha, para a varidvel patrimdnio cultural e equipamentos, e a de 5 ha sé para a
variavel de equipamentos dado que por si s6 apresenta uma referenciacdo espacial
relativamente densa. Dos resultados obtidos concluiu-se que a malha de 1 ha era a que
mais claramente traduzia no territério a agregac¢do da informacdo das diversas variaveis
consideradas para o efeito do seu cruzamento e inter-relacdo, sobretudo ao nivel da
idade do edificado. As de 3 e de 5 ha devolviam um resultado algo mais difuso, menos

legivel.

ii. Areas urbanas habitacionais e

atividades econdmicas

Tendo por base a carta de
ordenamento do PDM’94, bem
como a andlise espacial da
atualidade construtiva, nomeada-
mente a constante do REOT'14,
foram considerados todos os
poligonos de vocag¢do urbana
relativos as areas urbanas,
urbanizaveis, urbanizaveis mistas,
industriais existentes e propostas,
identificando-se também quanto
ao seu grau de consolidagdo e

génese, quais eram AUGI e as por

reconverter. i )
Figura 9. Areas Urbanas, AUGI's, Areas a Reconverter
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iii. Edificios construidos até 1995 T e

—

Da estrutura urbana resultante foi ela-

borada uma andlise espacial com base

el [
i

A

nos dados da BGRI_2011, considerando = %' LA

somente os edificios erigidos até 1995 &

(inclusive). Também foi feito um exercicio

|
;
I
‘
11
i
b
= ‘iv‘
¥ g
J

4™

idéntico mas para edificios com-

O L e
e

preendidos entre 1995 e 2011, descar-

—

tando-se contudo todos os situados em S-S ; s 3 SERT e

espacos livres ndo infraestruturados, bem

. B SmEE
como os situados em estruturas urbanas Elasg e ‘ LH\

isoladas e n3o consolidadas®® vd.

loteamentos expectantes™. Os resul- 23

. . . . i o ‘ pue_RiFafl, .
tados-padrao obtidos situaram-se muito ¥ h Ly

proximos um do outro.

-

b

iv. Terrenos, edificios e  fracBes Figura 10. Edificios até 1995

municipais

Nesta variavel foram considerados todos

os terrenos, edificios e fracdes do domi-

nio privado municipal, incluidos na

estrutura urbana obtida, independen-

temente da sua atual situacdao de ocupa-

¢do e vocagao funcional.

v. Equipamentos e acessibilidades em

contexto e estrutura urbana

Neste ambito e a semelhanca do critério

utilizado nas demais varidveis conside-

radas, incluiram-se todas as areas de

equipamentos, existentes e previstos do

PDM’94 e registados como construidos

no REOT'14, bem como as estacdes/ i

interfaces e vias principais. Figura 11. Patriménio Municipal, Acessibilidades

18 Estas situagdes encontram-se identificadas na base de dados da anélise das morfotipologias urbanas como ilhas.
19 Nestas situacBes encontram-se, por exemplo, ocorréncias situadas na orla da Serra da Mira e do Vale de Carenque, bem como na
encosta norte da Serra de Carnaxide
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vi. Patrimdnio edificado acima do solo

14
Foi considerado todo o patriménio ,ﬂ
edificado existente inserido em estru- £

77&

YEEER

tura urbana consolidada. Assim foi

abarcada toda a informacdo disponi-

vel, georreferenciada, relativa a moi-

nhos, jazidas arqueoldgicas, edificios e

aqueduto, bem como todo o casco

urbano mais antigo situado entre as

décadas de 60 e de 70 do século pas-

sado®® designadas genericamente

como de reabilitagdo e/ou regenera- {

cdo.

Nota: para o efeito da subsequente

delimitacdo de ORU’s, sera conside-

rado como fator positivo a existéncia,

no seio da ARU, de moinhos, jazidas

arqueoldgicas ou qualquer troco —

ainda que em subsolo — e respira-

douro do aqueduto das Aguas Livres.

vii. Centralidades

Para este efeito consideraram-se

todos os elementos estruturantes e

agregadores do ponto de vista identi-

tario e de atratividade urbana. Assim &

incluiram-se as centralidades urbanas %

el

et

identificadas no estudo de centralida- =i 4 ¥

des tendo por base a espacializacdo e :}\ BBz
| =4

avaliagdo ponderada dos equipamen- L o

tos e fungbes urbanas constante do

capitulo de analise urbana do pro-

cesso de revisdo do PDM. ) I
Figura 13. Redelimitagdo da ARU

® Na pratica até a criagdo do concelho em 1979.
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Figura 14. ARU 2014
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Figura 16. ARU 2018
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5. SISTEMA DE INCENTIVOS

A este nivel tém vindo a ser divulgados e aplicados os Beneficios Fiscais previstos no

artigo 452, do Decreto-Lei n? 215/89, de 1 de Julho, cuja atual redacéo, se reproduz:

“1 - Os prédios urbanos ou fragGes auténomas concluidos ha mais de 30 anos ou
localizados em dreas de reabilitacdo urbana beneficiam dos incentivos previstos no

presente artigo, desde que preencham cumulativamente as seguintes condigGes:

a) Sejam objeto de intervengdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23

de outubro, ou do regime excecional do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril;

b) Em consequéncia da intervenc¢do prevista na alinea anterior, o respetivo estado de
conservacdo esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo,
um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de
dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade
térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2
118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro,

sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

2 - Aos imodveis que preencham os requisitos a que se refere o nimero anterior sdo

aplicaveis os seguintes beneficios fiscais:

a) Isencdo do imposto municipal sobre imdveis por um periodo de trés anos a contar do
ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a
requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imoéveis afetos a

arrendamento para habitagdo permanente ou a habitacdo prépria e permanente;

b) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissGes onerosas de imdveis nas
aquisicdes de imdveis destinados a intervengGes de reabilitacdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de
aquisicao;

¢) Isengdo do imposto municipal sobre as transmissGes onerosas de imdveis na primeira
transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para
habitacdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitagdo urbana, também

a habitacdo prépria e permanente;
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d) Reducdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagao a que

se refere a alinea b) do n.2 1.

3 - Os beneficios referidos nas alineas a), b) e ¢) do nimero anterior ndo prejudicam a

liguidacdo e cobrancga dos respetivos impostos, nos termos gerais.

4 - O reconhecimento da intervencdo de reabilitacdo para efeito de aplicacdao do
disposto no presente artigo deve ser requerido conjuntamente com a comunicagado
prévia ou com o pedido de licenca da opera¢do urbanistica, cabendo a cdmara
municipal competente ou, se for o caso, a entidade gestora da reabilitacdo urbana
comunicar esse reconhecimento ao servico de finangas da drea da situagao do edificio
ou fracdo, no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinag¢do do estado de
conservacdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva certificagdao energética, se

esta for posterior.

5 - A anulagdo das liquidagGes de imposto municipal sobre imdéveis e de imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis e as correspondentes restituicées
sdo efetuadas pelo servico de finangas no prazo maximo de 15 dias a contar da

comunicagdo prevista na parte final do nimero anterior.

6 - A prorrogacdo da isencdo prevista na alinea a) do n.2 2 estd dependente de
deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal, nos termos do
n.2 2 do artigo 16.2 do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades
Intermunicipais, sendo o respetivo reconhecimento efetuado pela camara municipal

nos termos do n.2 4 do presente artigo.

7 - O regime previsto no presente artigo ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais

de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a op¢ao por outro mais favoravel”.

Estd também a ser divulgado o novo Instrumento Financeiro Reabilitacdo e
Revitalizagdo Urbanas — IFRRU 2020, que apoia a reabilitacdo integral de edificios com
idade igual ou superior a 30 anos e com Nivel de Conservagdo igual ou inferior a 2

(Médio), bem como a reabilitagdo de espacos e unidades industriais abandonadas.
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ANEXOS

I Objetivos estratégicos definidos para a revisdao do PDM e conteuldos para o modelo
territorial

Il. Planta com a delimita¢do da Area de Reabilitagdo Urbana

M. Planta com correspondéncia cadastral com a delimitacdo da area abrangida pela
ARU

V. Estratégia Municipal de Reabilitacdo Urbana 2025
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