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1-INTRODUGAO
O Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro e

objeto de varias alteragbes, assume particular importancia na requalificaco e revitalizagdo urbana.

Nos termos do artigo n.° 3 do RJRU a reabilitagdo urbana deve contribuir, de forma articulada, para a prossecucédo

dos seguintes objetivos:

a)
b)

c)

Assegurar a reabilitagéo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;
Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

Melhorar as condi¢bes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos espagos
ndo edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagéo do patriménio cultural;

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

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;

Fomentar a revitalizago urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em que
as acdes de natureza material séo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua
execucao com intervencdes de natureza social e econdmica;

Assegurar a integragao funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos existentes;
Requalificar os espacos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagao coletiva;

Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a incluséo social e a coeséo
territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas, equipamentos, servi¢os
e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagao condigna;

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

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via publica e
dos demais espagos de circulagao;

Promover a criagao e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;

Fomentar a adog&o de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

O RJRU permite que seja aprovada a delimitagdo de Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) sem necessidade de

aprovagao simulténea da Operagao de Reabilitagdo Urbana (ORU), impondo, no entanto, a sua caducidade ao fim

de 3 anos (artigo 15.°: d&mbito temporal) caso ndo seja, entretanto, aprovada a correspondente ORU. Assim, a



aprovacao da delimitacdo de ARU pode ter lugar em momento anterior a aprovacdo da ORU a desenvolver nessas
areas, sem prejuizo da admissibilidade da sua aprovagéo simulténea. Neste quadro, o Municipio pode, nesta medida,
portanto, aprovar num mesmo momento uma ou varias delimitagdes de ARU, em consonéncia com a diversidade
urbanistica, economica, social, cultural e ambiental das varias parcelas do seu territorio, e proceder posteriormente

a aprovacgéo das ORU concretas a efetuar na area ou areas delimitadas (artigo 7.°: areas de reabilitacdo urbana).

As ARU podem incidir sobre espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos urbanos e verdes de utilizagéo coletiva,
justifiquem uma intervencdo integrada. Estas areas podem abranger, designadamente, areas e centros historicos,
patriménio cultural imdvel classificado ou em vias de classificagao e respetivas zonas de protegao, areas urbanas

degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

A delimitagdo das ARU é da competéncia da assembleia municipal, sob proposta devidamente fundamentada da
camara municipal, que inclua os seguintes elementos (artigo 13.° aprovacéo e alteracao):
a) Memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagdo da area abrangida e os
objetivos estratégicos a prosseguir;
b) Planta com a delimitagdo da area abrangida;

c) Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

A cada ARU corresponde uma ORU e os municipios podem optar pela realizacdo de operagdes de reabilitagao
urbana simples ou sistematicas, enquadradas por instrumentos de programagao, designados, respetivamente, de
Estratégia de Reabilitacdo Urbana (ERU) ou de Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU) (artigo 8.°

operagoes de reabilitagdo urbana).

Neste contexto, a Assembleia Municipal da Amadora, na sua sessao ordinaria de 2 de junho de 2021, sob a proposta
n.® 289/2021 de 27 de abril, aprovada pela Camara Municipal da Amadora na sua reunido de 5 de maio, aprovou a
delimitacdo da ARU que abrangeu, praticamente, a totalidade da area do Municipio, possibilitando, assim, o

desenvolvimento da ORU nos termos previstos no RJIRU.

Os pressupostos de partida e os fundamentos contidos no documento elaborado e aprovado pela Camara Municipal
em 3 de abril de 2013, sob a designacdo de Amadora 2025 — Estratégia Municipal de Reabilitagdo Urbana (EMRU),
que serviram de contextualizagao para a proposta de delimitagdo da ARU aprovada em 2021, ainda se mantém
atuais, pese embora tenha decorrido mais de uma década desde a sua elaboragéo. No entanto, volvidos trés anos,
considera-se pertinente proceder a uma delimitagdo da ARU no Concelho da Amadora, em consonancia com o

enquadramento estratégico estabelecido na EMRU 2025.
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Neste documento, submete-se a aprovagdo uma proposta de delimitacdo da ARU, antes da aprovacdo da
correspondente ORU sistematica e respetivas agdes a efetuar na area delimitada. Essa ORU sistematica consistira
numa intervengéo integrada de reabilitagdo urbana, dirigida a reabilitagdo do edificado e & qualificagdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagao coletiva, visando a requalificacdo e
revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de investimento publico. O respetivo projeto, cuja
aprovacao é igualmente da competéncia da assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal, sera remetido
ao IHRU para emiss&do de parecer ndo vinculativo e submetido a discusséo publica nos termos do artigo 17.° do
RJRU.

2 - ANTECEDENTES

O processo de reabilitagdo urbana na Amadora iniciou-se com o impulso conferido pelos regimes especiais de
financiamento a reabilitagdo urbana dirigidos a municipios, proprietérios e inquilinos, de que séo exemplo: 0 RECRIA
(1992), o RECRIPH (1996), o SOLARH (1999) e o0 PROQUAL (1999) (Programa Integrado de Qualificagéo das
Areas Suburbanas da Area Metropolitana de Lisboa) que, na Amadora, incidiu, sobretudo, na Brandoa. De referir
ainda as iniciativas comunitarias como o URBAN | (1995) e Il (2000-2006). Esta Ultima com particular relevancia na

requalificagao e valorizagdo da zona da Damaia/Buraca.

Em 2003, 0 Municipio solicitou a declaragéo de Areas Criticas de Recuperagdo 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), com o objetivo de
assegurar a compatibilizagdo e a articulagao entre os programas dos diversos niveis da Administragao e de otimizar

as diferentes intervencgdes no territdrio.

A partir de 2008, a Camara ensaiou diversas medidas e a¢des de intervengdo no tecido urbano, destacando-se a
elaboragdo de um estudo para a delimitagdo de areas de reabilitagdo urbana (Venteira: Zona Norte; Mina: Zona
Sudeste; Buraca Velha; Av. D. Jodo V; Av. D. José | e Parque Aventura- Bairro do Bosque), o que decorreu a par
da implementag&o de programas como a “Iniciativa Bairros Criticos” (2005-2013) para a Cova da Moura e “Zambujal
Melhora” (2008-2013) para o Plano Integrado do Zambujal.

Em 2015 foi aprovada a ARU para a qual foram definidas, quer formas e agdes de intervengao na reabilitagdo do
espago publico por parte do municipio, quer medidas de apoio e de incentivo aos particulares promotores de obras
de reabilitagdo em edificios, nomeadamente através do Estatuto dos Beneficios Fiscais. Destas agbes destacam-
se:
- Intervengdes concretizados no ambito do Plano de Ag¢do de Mobilidade Urbana Sustentavel da AML
(PAMUS (fevereiro 2016)), que incidiu um pouco por todo o concelho com o objetivo de melhoria das

acessibilidades, em modos suaves;



- Intervengdes na rede viaria da Venda Nova no contexto do Plano de Ag&o de Regeneracgao Urbana (PARU
(setembro 2015)).

Neste contexto, 0 Plano de Agédo de Regeneragdo Urbana da Venda Nova constituiu, conjuntamente com o Plano
de Acdo 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 “Ag¢des Integradas de
Desenvolvimento Urbano Sustentavel” (AIDUS) para valorizagdo e qualificacdo de territrios urbanos e promogéo

da atratividade e da competitividade das cidades, através de um dos Eixos Prioritarios do POR Lisboa.

Conjuntamente com todas estas iniciativas e programas a que a Camara Municipal se candidatou e sob 0s quais
desenvolveu as diversas acdes anteriormente mencionadas, merecem especial referéncia alguns estudos, de que
sd0 exemplo o Plano da Zona Centro (1983/84), o Projeto de Urbanismo Comercial do Centro da Amadora —
URBCOM (2002), o Estudo de Revitalizagéo do Centro da Cidade (2007) e a ja mencionada EMRU Amadora 2025
(novembro de 2012).

Pelo exposto, e embora ndo tenham chegado a ser delimitadas ORU, tal ndo obstou e, de alguma forma, permitiu o
desenvolvimento de varias intervengdes no @mbito dos procedimentos de reabilitagdo urbana, com incidéncia ndo
sd no tecido urbano consolidado e formal da cidade, como também em areas com contornos e caracteristicas

especificas do ponto de vista urbanistico e socioecondmico.

A aprovacdo da EMRU 2025, em 2013 e da delimitacdo da ARU da Amadora, em 2015, 2018 e 2021, estiveram na
origem do aumento do apoio financeiro as obras de reabilitagéo do edificado através da implementagéo de programas
e medidas de iniciativa municipal de incentivo a reabilitagdo e qualificacdo do parque habitacional privado por

particulares, acompanhando o recentramento desta atividade nas politicas publicas de habitacao.

Em 2021 foram criados mais dois programas municipais, o Reabilita Eco e o Reabilita Vertical, em que o primeiro
consiste no apoio a introducao de solugdes técnicas para incremento do conforto térmico e da eficiéncia energética
das partes comuns ou de uso comum dos edificios de habitagdo, sendo o segundo para apoio a introdugao de
solugdes para 0 melhoramento das acessibilidades verticais, através da instalagdo ou adaptacéo de elevadores, ou
outros sistemas de idéntica natureza, nas partes comuns ou de uso comum dos edificios de habitagao, e assumindo

ambos os programas a forma de subsidio ndo reembolsavel, aplicavel em todo o territorio do Municipio da Amadora.

Em 2024, foi criado o Programa Municipal de Apoio a Realizagéo de Obras — PARAH ARRENDAR, publicado no DR
de 1 de abril de 2024, para apoio a realizagéo de obras de conservagao no interior de fragdes habitacionais, desde
que estejam ou permanegam no mercado de arrendamento. O subsidio, ndo reembolsavel, é atribuido em fungédo
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da tipologia da fragéo, entre outros critérios.

As medidas de apoio financeiro direto ao investimento nos processos de reabilitacdo, regeneracdo e reconversao
urbana por parte do municipio, foram igualmente alavancadas por instrumentos como o Estatuto dos Beneficios

Fiscais regulamentado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, na sua redagéo atual.

3 - CARACTERIZAGAO

De uma forma geral, pode afirmar-se que a situag&o atual relativamente aos dados constantes da EMRU néo sofreu
alteragdes que induzam conclusGes diversas das entéo sintetizadas. A Amadora continua, assim, a ser um territério
urbano relativamente desorganizado e pouco cuidado, habitado por uma populagdo com parcos recursos

£conodmicos.

No presente capitulo apresenta-se, resumidamente, a caracterizagao sociodemografica e habitacional do Municipio

com base nos resultados dos censos de 2021 (fonte: INE).

3.1 - Dindamica demografica e do parque habitacional
O concelho da Amadora é o 6° mais populoso da Area Metropolitana de Lisboa (AML). Tendo um territdrio

predominantemente urbano, apresenta a densidade habitacional mais elevada do pais (7.210 hab/km2).

Entre 2011 e 2021, a populagao do concelho diminuiu cerca de 2,1%, e continuou a verificar-se 0 crescimento do
numero de familias unipessoais (10,10%), principalmente daquelas com 65 anos ou mais (31,71%), valor superior
ao verificado na AML (29,06%), com consequente impacto no acréscimo das necessidades habitacionais, na

alteragdo das tipologias adequadas, assim como, das necessidades de apoio social.

As dindmicas de ocupagéo e transformagéo do territdrio na segunda metade do século XX, foram marcadas por um
processo de suburbanizagdo, com instalagéo de familias que procuravam na Amadora habitagdo compativel com os
seus rendimentos e ainda, pela proliferagéo de manchas de habitagéo precaria e de génese ilegal como resultado,
principalmente, da imigragéo do interior do Pais e da imigragdo dos PALOP. Mais recentemente, outras vagas de
imigragéo, sobretudo, do Brasil, de outros paises afficanos, de paises do Leste da Europa e da Asia, agravaram as
dificuldades do Municipio na resposta as necessidades habitacionais. De acordo com os resultados dos censos 2021
a propor¢do de populagéo residente no concelho de nacionalidade estrangeira é de 11,20%, valor superior ao da
AML (8,86%).



Grafico n.° 1: Variagao da populagao estrangeira em fungéo da populacao residente
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Fonte: INE Censos 2021

Uma analise mais detalhada dos dados permite concluir que, nos ultimos anos ocorreu uma alteragao dos paises de

origem da populag&o imigrante, nomeadamente, oriunda de paises asiaticos que, para além da barreira linguistica

que enfrenta, incorpora também tragos de cultura, habitos e religido diferenciados e que importa considerar para se

poder proporcionar um acolhimento e uma inclusao dignos.

Entre 2011 e 2021, os alojamentos familiares classicos decresceram 0,95% enquanto, o nimero de familias

aumentou 0,14%, acentuando-se a tendéncia ja verificada em 2011, do concelho apresentar um menor excedente

de alojamentos face ao numero de familias e uma menor disponibilidade e elasticidade da oferta de habitag&o no

mercado, contribuindo para aumentar o desequilibrio entre a oferta e a procura e a pressao no mercado habitacional,

conforme se pode concluir do gréfico seguinte.

Taxa de variacdo

Grafico n.° 2: Variagao dos alojamentos e das familias
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Variagdo familias 2001/2011 10,76 30,58 4,03 13,41 44,35 15,99 9,22 19,75 9,22

Variagdo familias 2011/2021 2,61 5,35 -1,35 4,41 14,96 2,01 6,29 4,31 0,14

Fonte: INE Censos 2021
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A percentagem de fogos vagos no concelho (9,3%), uma reserva que pode ser mobilizada para aliviar a presséo no

mercado habitacional, decresceu em relagédo a 2011 (10,6%), e a percentagem de fogos de uso sazonal (6,3%), é
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O gréafico seguinte representa a evolugéo dos alojamentos vagos e de residéncia secundaria desde 1981.

Grafico n.° 3: Evolug&o dos fogos vagos desde 1981

20 000 -
15 297 16 249
15 000 13 631
10 000 - 5453 U3 ey
& S04 6945
5 390 5 497 5939 5530
5000 4053
e B
] T T T T
1981 1991 2001 201 20
“Wagos = Fiesidéncia secundara —e— Alojamentos ndo ocupados
Fonte: DIG

Tendo em conta que o “stock” de alojamentos manteve-se praticamente constante, entre 2011 e 2021 (a pouca
construgdo nova que houve durante a Ultima década foi mais do que compensada pelas demoli¢des de habitacdes
precarias, que o INE contabiliza como “alojamentos familiares classicos”, e dai a diminuigao no total de alojamentos
verificada em 2021), regista-se uma diminuicdo do nimero de alojamentos sem ocupagdo permanente (tanto dos
fogos vagos como os de uso secundario) de 16,2 mil para 13,6 mil, e um aumento da taxa de ocupacéo do parque
habitacional (de 81,4% para 84,4%).

Esta variac&o, pode explicar-se com os incentivos a reabilitagdo urbana, aliada ao aumento da procura de habitagao,
por outro lado, nos censos de 2011, podem ter sido contabilizados, alguns “fogos vagos artificiais”, ou seja, casas
aparentemente prontas a habitar, mas ainda sem licenga de utilizag&o. A elevada concentracao de “fogos vagos” em
urbanizagdes “novas”, em 2011, indica precisamente isso (em especial nas urbanizagdes Casas do Lago, Atalaia,
Neudel e Villa Park, ...).

No entretanto, 0 numero de fogos licenciados em construgdes novas sofreu uma redugéo na ordem dos 88%, entre
2011 e 2021, apesar do incremento verificado entre 2018 e 2021 que representa 86% dos fogos licenciados no

periodo em andlise.

3.2 - Condigoes de habitagao
Entre 1997 e 2006, foram construidos 92,8% dos alojamentos do Parque Habitacional Municipal (PHM) o que
constituiu um forte investimento na construgéo de habitagdo publica e na eliminagdo de nucleos de habitagdo

precaria, com impacto na melhoria das condi¢des de habitagao e, consequentemente, da vida das populagoes.



No concelho verificou-se uma evolugao favoravel, no que respeita a persisténcia de alojamentos nao classicos, 0s
quais representavam em 2001, 1,8% do total, 0,07% em 2011 e 0,02% em 2021. No entanto, num contexto regional,
o concelho da Amadora ocupava em 2021 uma posicdo comparativamente desfavoravel, no que respeita as
carateristicas e qualidade do parque habitacional, no que se refere ao envelhecimento, dimensao média, estado de
conservacgao e sobrelotagéo dos alojamentos:

- 0 indice de envelhecimento dos edificios é o 3° mais elevado da AML depois dos de Lisboa e do Barreiro;

- No concelho, 41,5% dos edificios apresentam necessidade de reparagdes, ocupando a 3% posi¢édo mais
desfavoravel na AML, depois do Barreiro e da Moita;

- De acordo com os censos de 2021, 41,3% das habitagdes ndo tinham aquecimento o que representa um
aumento de 22,8 pp face a 2011, e 19,7% das habitacdes estavam sobrelotadas verificando-se nesse
aspeto um aumento de 2,0 pp em rela¢do a 2011;

- Verifica-se o predominio das tipologias de menor e reduzida dimensdo média dos alojamentos familiares
classicos: 0 nimero médio de divisdes situa-se nos 4,1, contra 4,5 na AML e a superficie média 0til destes
alojamentos (80,87 m2) é a mais reduzida da AML;

- 0 T3, a semelhanca da AML, representa a tipologia maioritaria dos alojamentos do concelho, embora na

Amadora tenha um maior peso (48%) que a média da AML (39%).

3.3 - Regime de ocupacao e propriedade do parque habitacional

Em 2011, a Amadora destacava-se por ser 0 segundo concelho com maior peso dos alojamentos ocupados em
regime de arrendamento ou subarrendamento (30,5%), depois de Lisboa (42,3%). Em 2021 a Amadora mantém
essa posicao relativa na AML, verificando-se um aumento percentual dos alojamentos arrendados (33,7%) enquanto

em Lisboa o valor percentual ndo variou.

Em 2021, a Amadora é 0 4° concelho da AML, depois de Lisboa, Almada e Oeiras, com a maior expressao percentual
dos alojamentos de propriedade publica ou Instituigdes sem fins lucrativos (3,55%), sendo que a maior parte dos

alojamentos nestas condiges (67,85%) sdo de propriedade Municipal.

Em 2024, o PHM (2.102 fogos) representa 2,41% do total de alojamentos do concelho. Considerando o parque
habitacional do IHRU (994 fogos), a propor¢éo da habitagéo publica no concelho é de cerca de 3,55%, muito superior

a média nacional (2%).

Entre 2011 e 2021, n&o foram licenciados fogos de promog&o publica para habitagdo em construgdes novas, na
Amadora. Naquele periodo, a construgdo de habitagdo por organismos publicos na AML, apenas teve alguma
expressao no concelho de Lisboa (100 em 2019). Nos restantes concelhos, essa expressao foi nula ou muito residual
e sempre inferior a 0,5%, o que revela a muito fraca intervengao dos organismos publicos na oferta de habitagao
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publica.

Perspetiva-se a construcdo de cerca de 490 fogos de promogéo publica (IHRU) para arrendamento acessivel, em
loteamento de iniciativa municipal a norte da estrada dos Salgados, sendo de sublinhar que estes fogos seréo geridos

pelo IHRU, de acordo com as politicas publicas de habitagdo de &mbito nacional.

3.4 - Acesso ao mercado de habitagao

Entre 2017 e 2022 o valor mediano das rendas no concelho aumentou 47,43% enquanto no pais aumentou 48,52%,
e entre 2019 e 2022 o valor mediano das vendas no concelho aumentou 36,60% enquanto, no pais aumentou
35,65%.

Em 2023, o concelho da Amadora foi 0 4° da AML com o valor mediano das rendas/m? mais elevado, depois de Lisboa,

Cascais e Oeiras.

Entre 2020 e 2023 verificou-se uma subida, no nimero de novos contratos de arrendamento na generalidade dos

concelhos da AML, tendo na Amadora, essa tendéncia, representado 124 novos contratos/ano.

Em 2021, os indicadores da capacidade econdmica das familias residentes na Amadora apresentavam baixos
rendimentos que podem estar associadas a quadros de vulnerabilidades sociais, o que dificulta a manutencédo de
um compromisso com encargos com a habitagdo (renda ou aquisi¢do) e, consequentemente, 0 acesso a uma

habitagdo condigna de forma auténoma.

3.5 - Politica Municipal de Habitagado
Os ultimos 29 anos de politica municipal de habitac&o, foram marcados, principalmente, pela erradicagdo de nlcleos
de habitacéo precaria e pelo realojamento das familias residentes através de:

- Construcdo de habitagao publica no &mbito do Programa Especial de Realojamento (PER), criado pelo
Decreto-Lei n.° 163/93, de 7 de maio;

- Implementagao do Programa PER Familias, que consistiu na atribui¢do de apoio financeiro para aquisi¢ao
de habitagao prépria no mercado, sendo o seu custo financiado em 40% pelo IHRU e em 20% pelo
Municipio, tendo abrangido 435 familias;

- Acesso a habitagdo municipal, regido desde 2018 pelo Regulamento Municipal de Acesso e Atribuicio de
Habitagdo Municipal (RMAAHM), publicado no DR a 8 de agosto de 2018;

- Implementagéo de programas municipais de apoio financeiro as familias, em alternativa ao realojamento

no PHM, que foram bem-sucedidos € se revelaram menos onerosos para o Municipio e com melhores
11



resultados no que se refere a insergéo social das familias, pois favorece a progressiva emancipagéo e
autonomia das mesmas, bem como, a sua melhor integracéo socio-territorial. Destes programas, destaca-
se 0 Programa de Apoio ao Auto Realojamento (PAAR), criado em 2000, (a ultima alteracéo foi publicada
em DR a 15 de junho de 2022), que financia uma percentagem do valor do fogo que teria de ser construido

se a familia optasse pelo realojamento.

Estes programas, séo totalmente suportados pelo Municipio, e tém ajudado a viabilizar a eliminagdo dos nucleos e
bairros de construcéo precéria e ilegal, sendo as familias que se candidatam as que apresentam alguma capacidade
financeira, resultante de aforro, bem como, as que tém um projeto de vida que passa pelo corte com a dependéncia

do Estado, optando por se autonomizarem.

No periodo de 2020/2023, 61,54% das familias foram apoiadas financeiramente pelo Municipio no @mbito dos

processos de realojamento, o que representou um esforgo financeiro de 7 447 496,40 €.

Entre 1995 e 2023, foram apoiadas 4 176 familias: 2 613 realojadas em fogos de arrendamento apoiado, 435
apoiadas através do Programa PER Familias, 1 076 apoiadas através do Programa PAAR e 52 através do Programa
Retorno. No total, foram apoiadas 1 563 através de apoio financeiro para resolugéo da sua situagao habitacional por

iniciativa prépria e que representou um investimento total da CMA de 27 023 824,31 €.

O parque habitacional propriedade do Municipio é atualmente constituido por 2 102 fogos, distribuidos por diversos
locais, mais 4 fogos do que em 2021 resultantes da libertacdo de fogos cedidos a associagbes, e € maioritariamente

utilizado para realojamento das familias dos nlcleos precarios abrangidas pelo PER.

A capacidade média de realojamento no PHM, em fogos que ficam vagos, é insuficiente para fazer face as atuais

necessidades de realojamento e aos pedidos de atribuicdo de uma habitagao.

A concentragéo de 73,6% dos alojamentos do PHM em trés bairros de grande dimens&o, com um tecido social fragil,
caracterizado por baixas qualificagdes, desestruturagéo familiar e desemprego, exige um esforgo adicional do
Municipio para assegurar um acompanhamento social préximo, assiduo e continuo tendo em vista a integracéo e a

coesdo social, que o trabalho em rede entre as diversas entidades estabelecidas no territdrio poderia otimizar.

As aprovacdes da Estratégia Municipal de Reabilitagdo Urbana — EMRU 2025, em 2013 e da delimitagdo da ARU
da Amadora, (ultima alteragdo em 2021), tiveram como principal consequéncia 0 aumento do apoio financeiro as
obras de reabilitagdo do edificado através da implementagdo de programas e medidas de iniciativa municipal de
incentivo a reabilitagdo e qualificacdo do parque habitacional privado por particulares, acompanhando o

recentramento desta atividade nas politicas publicas de habitagdo. Entre 2013 e 2020, foram autorizados 370
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pedidos de apoio a reabilitacdo: 353 através do Programa Reabilita+ e 17 através do Programa Reabilita PLUS,

representando na sua totalidade, um incentivo de aproximadamente 2,2 milhdes de euros.

Em 2021 foram criados mais dois programas municipais, 0 Reabilita Eco e o Reabilita Vertical, em que o primeiro
consiste no apoio a introducao de solugdes técnicas para incremento do conforto térmico e da eficiéncia energética
das partes comuns ou de uso comum dos edificios de habitagdo, sendo o segundo para apoio a introdugao de
solugdes para o melhoramento das acessibilidades verticais, através da instalagdo ou adaptagdo de elevadores ou
outros sistemas de idéntica natureza, nas partes comuns ou de uso comum dos edificios de habitagao, e assumindo

ambos os programas a forma de subsidio ndo reembolsavel, aplicavel em todo o territério do Municipio da Amadora.

Entre 2021 e 2023, no conjunto dos quatro programas municipais de apoio a reabilitagdo do edificado, foram

autorizados 803 pedidos, representando na sua totalidade um incentivo de aproximadamente 4,3 milhdes de euros.

Aprovado a 23/02/2023 e publicado no DR de 17 de margo de 2023, o Programa Municipal de Apoio & Renda no
Parque Habitacional Privado, que consiste na atribuicdo de apoio financeiro, destinado ao pagamento da renda
mensal pelos arrendatarios do parque privado do Municipio, com o limite de 400,00€/més/agregado familiar,
representou, em 2023, um esforgo financeiro do municipio na ordem dos 150 000,00 €. Uma das dificuldades de
acesso a este programa prende-se com o facto de as familias ndo terem contratos de arrendamento e/ou das

habitagdes onde residem, em regime de arrendamento, serem construgdes ilegais.

Apesar do estipulado no artigo 32.° n.° 3 do PDM que determina que, no ambito de operagdes urbanisticas, 10% dos
fogos destinam-se a habitagéo publica a custos controlados, esta medida revelou-se ineficaz dada a auséncia de

regulamentacéo e da obrigatoriedade de construcdo dos fogos em tempo Util.

3.6 — Andlise SWOT
A analise SWOT, apresentada no quadro seguinte, proporciona uma visdo concisa da situagdo do concelho, e
constitui uma ferramenta de apoio para a definigio da estratégia para a concretizagdo da politica municipal de

reabilitagdo urbana, potenciando-se os fatores positivos e mitigando-se 0s negativos.
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Quadro n.° 1: Analise SWOT

Forgas

Fraquezas

- Localizagéo privilegiada do Municipio no &mbito da AML;

- Dimensao do Municipio (24 km?);

- Politica municipal de habitagdo focada, nas ultimas
décadas, na eliminagdo progressiva dos nucleos de
construgao precaria, o que se tem refletido na valorizagéo
territorial;

- Programas municipais de apoio & reabilitagdo do parque
habitacional privado;

- Investimento na requalificagéo do Edificado do PHM.

- Recursos financeiros do Municipio insuficientes para fazer

face as necessidades de revitalizagao do territorio;

- Fraca articulagdo entre as diferentes politicas municipais

(apoio social, administragdo urbanistica, mobilidade e
intervengao no espaco publico);

Escassez de oferta de habitagao publica;

Persisténcia de condicbes de habitagcdo indignas e de
assimetrias territoriais no que respeita a qualidade residencial
e do habitat;

Insuficiente e desatualizado conhecimento do estado de
conservagdo do edificado;

Falta de equipamentos de resposta social;

indice de envelhecimento dos edificios é o 3° mais elevado da
AML depois dos de Lisboa e do Barreiro;

Redugao da dimensdo média da familia,

41,5% dos edificios apresentam necessidade de reparagdes,
ocupando a 3?2 posicao mais desfavoravel na AML, depois do
Barreiro e da Moita;

Predominio das tipologias de menor e reduzida dimens&o
média dos alojamentos familiares classicos;

19,7% das habita¢des sobrelotadas;

Familias residentes apresentam baixos rendimentos.

Oportunidades

Ameacas

- Localizagéo estratégica do concelho;

- Melhoria da mobilidade e das acessibilidades no contexto
da AML (quadruplicagéo da via-férrea e prolongamento da
rede do metropolitano até ao concelho);

- Alteracbes introduzidas ao Passe Social de aumento da
abrangéncia territorial e da reducéo dos pregos.

- Recursos fundiarios com capacidade estimada para cerca
de 9 000 fogos: em propriedade publica (CMA/IHRU), em
lotes privados reservados para habitagdo publica, em
operagdes urbanisticas conjuntas publico/privado, em lotes
privados com alvara vélido e em solo urbano n&o
condicionado, a que acresce capacidade ndo quantificada
em terrenos privados.

Impossibilidade de o Municipio conter a especulagdo
imobiliaria;

Falta de recursos financeiros para a concretizagdo das agdes
necessarias a revitalizacdo do espago publico e do edificado;
Auséncia de estratégia de melhoria dos transportes
rodoviarios na zona norte do concelho;

Parque habitacional privado envelhecido e desqualificado;
Falta de programas de apoio financeiro aos Municipios;
Escassez de oferta de habitagéo e acréscimo da presséo no
mercado;

4 - CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITAGAO DA ARU

Decorre dos principios de desenvolvimento urbano enunciados na EMRU quanto a sustentabilidade, equidade e
competitividade, a definicdo das varidveis principais a ter em conta na delimitagdo da ARU. Assim, fatores como a
densidade populacional e habitacional, a diversidade e riqueza funcional, a(s) centralidade(s), a compacidade,
identidade e articulagdo dos tecidos urbanos e a oportunidade de diversificacdo das valéncias urbanas, séo vetores
estratégicos a ter em conta na delimitagdo da ARU e que sustentam a visdo sintese do desenvolvimento urbano do

Municipio.
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Espagos urbanos centrais
Espagos urbanos consolidados

Espagos urbanos a consolidar

Espagos urbonos a estruturar

Espagos econdémicos monofuncionais
Grandes equipamentos/infraestruturas.
Nicleos degradados

Habitagdo social

-
(]
e

Espagos de oportunidade

Estrutura verde

0 Vias rodovigrios

‘:’Trmspovm colectivos em sitio préprio

Figura n.° 1: Visdo sintese do desenvolvimento urbano

Dos estudos desenvolvidos no &mbito do processo de revisdo do PDM foi realizada uma pré-modelagao territorial

para a Amadora, integrando as suas principais variaveis relativas ao ambiente, desenvolvimento social € economico.
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Figuran.° 2: Revisdo do PDM_Pré-modelo Territorial

Pelo exposto e tendo em conta 0 modelo e pré-modelo territorial foram consideradas as seguintes variaveis para a

delimitacdo da ARU:

i. Estrutura de referéncia para analise espacial

Foram equacionadas como eventuais referéncias de analise espacial trés grelhas dimensionais,

respetivamente de 5 ha, 3 ha e 1 ha. Destas, foram ensaiadas as grelhas de1 ha e de 3 ha, para a variavel

patriménio cultural e equipamentos e a de 5 ha s para a variavel de equipamentos, dado que por si sé

apresenta uma referenciagéo espacial relativamente densa. Dos resultados obtidos, concluiu-se que a malha
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consideradas para o efeito do seu cruzamento e inter-relagdo, 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 econémicas
Tendo por base a carta de
ordenamento do PDM’'94, bem como a
andlise  espacial da atualidade
construtiva, nomeadamente a
constante do REOT14, foram
considerados todos os poligonos de
vocagdo urbana relativos as areas
urbanas, urbanizaveis, urbanizaveis
mistas, industriais existentes e
propostas, identificando-se também
quanto ao seu grau de consolidagéo e

génese, quais eram AUGI e as por

reconverter.

Figuran.® 3: Areas Urbanas, AUGI's, Areas a Reconverter

ili. Edificios construidos até 1995

Da estrutura urbana resultante foi elaborada
uma analise espacial com base nos dados da
BGRI_2011, considerando somente o0s
edificios construidos até 1995 (inclusive).
Também foi feito um exercicio idéntico, mas
para edificios construidos entre 1995 e 2011,
descartando-se, contudo, todos os situados
em espagos livres ndo infraestruturados, bem
como os situados em estruturas urbanas
isoladas e ndo consolidadas,vd. loteamentos
expectantes. Os resultados padrbes obtidos

situaram-se muito préximos um do outro.

Figura n.° 4: Edificios construidos até 1995 17



iv. Terrenos, edificios e fragoes
municipais

Nesta variavel foram considerados todos os

terrenos, edificios e fragdes do dominio

privado municipal, incluidos na estrutura

urbana obtida, independentemente da sua

atual situagdo de ocupacdo e vocagao

funcional.

v. Equipamentos e acessibilidades em
contexto e estrutura urbana

Neste ambito e a semelhanga do critério

utilizado nas demais varidveis consideradas,

incluiram-se todas as areas de equipamentos,

existentes e previstos do PDM 94 e registados

como construidos no REOT'14, bem como as

estacOes/interfaces e vias principais.

vi. Patriménio edificado acima do solo
Foi considerado todo o patriménio
edificado existente inserido em estrutura
urbana consolidada. Assim foi abarcada
toda a informagdo  disponivel,
georreferenciada, relativa a moinhos,
jazidas  arqueoldgicas, edificios e
aqueduto, bem como todo o casco urbano
mais antigo situado entre as décadas de
60 e de 70 do século passado designadas
genericamentecomo de reabilitagéo e/ou

regeneragao.

Figura n.° 5: Patriménio Municipal, Acessibilidades
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vii. Centralidades

Para este efeito consideraram-se todos os

elementos estruturantes e agregadores do

ponto de vista identitario e de atratividade

urbana.

Assim, incluiram-se as

centralidades urbanas identificadas no

estudo de centralidades tendo por base a

espacializacdo e avaliagdo ponderada dos

equipamentos e fungdes urbanas constante

do capitulo de anélise urbana do processo
de revisdo do PDM

=

2
—
i
a

Figura n.°6: Equipamentos, Patriménio Cultural, Centralidades

Figura n.° 7: Delimitagdo da ARU
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5 - OBJETIVOS DA ARU

O objetivo da delimitagcdo da ARU assenta na reconhecida necessidade de implementar uma solug&o integrada de

mecanismos que permitam a regeneracao, reabilitagdo e valorizagdo patrimonial do Municipio. Este propésito é

coincidente com a vis@o da EMRU que assenta no desenvolvimento urbano da Amadora, que dé continuidade, ao

nivel ambiental, econémico e social a uma qualificagdo territorial, dotando este espago urbano de condigdes

habitacionais, funcionais e ambientais ajustadas aos designios urbanos do século XXI, para que alcance um maior

protagonismo no ambito da AML.

Para a concretizagdo da visdo, a EMRU estabelece 8 objetivos estratégicos que relevam a importancia que a

Reabilitagdo Urbana desempenha para o desenvolvimento social, econdmico e urbano do concelho da Amadora:

REVITALIZAR: Promover a revitalizacdo social e econdmica da Amadora, criando condigdes para atrair
novos residentes e atividades;

ESTRUTURAR: Promover a regeneragdo dos espacos centrais, fortalecendo o seu protagonismo funcional
e concretizando um modelo urbano policéntrico;

CONSERVAR: Criar uma cultura de conservagéo do edificado privado, adequado aos novos desafios de
um mercado habitacional de proprietarios;

REUTILIZAR: Estimular o investimento no patriménio edificado com vista a dinamizacdo do mercado de
arrendamento e a reutilizagdo dos fogos vagos;

INCLUIR: Eliminar as situagbes de alojamento precario e aumentar as condi¢des de habitabilidade e de
conforto dos idosos;

VALORIZAR: Valorizar o patrimonio publico assegurando a sustentabilidade dos investimentos e

promovendo um quadro de vida qualificado.

Em sintese, a &rea objeto da ARU sera desenvolvida tendo por base as opgdes estratégicas estabelecidas na

EMRU.
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6 — PLANTA DE DELIMITAGAO DA ARU

TN .
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7 - QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Nos termos dos artigos 13.° do RJRU a delimitagéo das ARU contém o quadro dos beneficios fiscais associados aos

impostos municipais, nos termos da alinea a) do artigo 14.° que estabelece a obrigagéo da definicao, pelo municipio,

dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o imposto municipal

sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis (IMT).

Assim, nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), regulamentado pelo DL n.° 215/89, de 1 de julho, na

sua atual redagao, o seu artigo 45.° estabelece:

1. Os prédios urbanos ou fragdes auténomas, concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em areas de

reabilitacdo urbana beneficiam dos incentivos, desde que preencham cumulativamente as seguintes

condigbes:

a.

Sejam objeto de intervengdes de reabilitagdo de edificios promovidas nos termos do Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do
regime excecional do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril;

Em consequéncia da intervencao prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagéo
esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos
do disposto no Decreto-Lei n.° 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.° do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14

de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril.

2. Aos imoveis que preencham os requisitos a que se refere 0 nimero anterior sdo aplicaveis 0s seguintes

beneficios fiscais:

a.

Isencdo do imposto municipal sobre iméveis por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive,
da conclus&o das obras de reabilitagéo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario,
por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou a
habitagéo prépria e permanente;

Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis nas aquisigoes de
imoveis destinados a intervengdes de reabilitagio, desde que o adquirente inicie as respetivas
obras no prazo méximo de trés anos a contar da data de aquisigéo;

Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira
transmiss&o, subsequente a intervencédo de reabilitagéo, a afetar a arrendamento para habitagao
permanente ou, quando localizado em area de reabilitacao urbana, também a habitagao prépria e
permanente;

Redugéo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagéo a que se refere a

alineab)don.’1.
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Os beneficios referidos nas alineas a), b) e ¢) do niumero anterior ndo prejudicam a liquidagao e cobranga
dos respetivos impostos, nos termos gerais.
O reconhecimento da intervencao de reabilitagao para efeito de aplicacdo do disposto no presente artigo
deve ser requerido conjuntamente com a comunicagao prévia ou com o pedido de licenca da operagéo
urbanistica, cabendo a camara municipal competente ou, se for o caso, a entidade gestora da reabilitacéo
urbana comunicar esse reconhecimento ao servigo de finangas da area da situagéo do edificio ou fragao,
no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinag&do do estado de conservagdo resultante das
obras ou da emissdo da respetiva certificacdo energética, se esta for posterior.
A anulacdo das liquidagdes de imposto municipal sobre imdveis e de imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de iméveis e as correspondentes restituicoes séo efetuadas pelo servigo de finangas
no prazo maximo de 15 dias a contar da comunicagéo prevista na parte final do nimero anterior.
A prorrogacédo da isengdo prevista na alinea a) do n.° 2 esta dependente de deliberacdo da assembleia
municipal, sob proposta da cdmara municipal, nos termos do n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das
Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o respetivo reconhecimento efetuado pela
camara municipal nos termos do n.° 4 do presente artigo.
O regime previsto no presente artigo ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza,
nao prejudicando, porém, a opgao por outro mais favoravel.
A isencdo prevista na alinea c) do n.° 2 fica sem efeito se:

a. Aos iméveis for dado destino diferente daquele em que assentou o beneficio, no prazo de seis

anos a contar da data da transmiss&o; ou
b. Osimdveis ndo forem afetos a habitagdo prépria e permanente no prazo de seis meses a contar
da data da transmiss&o; ou
c. Os imoveis nédo forem objeto da celebragdo de um contrato de arrendamento para habitagéo

permanente no prazo de um ano a contar da data da transmissé&o.

9. No caso de a isencdo ficar sem efeito, nos termos do disposto no nimero anterior, 0 sujeito passivo deve

solicitar a Autoridade Tributaria e Aduaneira a liquidagéo do respetivo imposto, no prazo de 30 dias, através

de declaragdo de modelo oficial.
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