De: Chefe de Divisiio de Planeamento, Grdenamento e Amblente /‘4 j

Para: Exmo. Sr. Presidente da Cmars Municipal
Data: 2 da novembro de 2021
Asmnto Projeto de delimitaclio de drass de reabliltacho uebana

Remete-se, para apreciaciio e decislio, o projeto de delimitaclio de trds dreas de reabliitaglia

'urbinl, a saber:

L Aren du Reablttaglio Urbana da Enm dos Ribelrcs/ Espadanal, sbrangendo ums drea de
71,4 hactires;

. Aren dé Reabilitigloo Urbana dy Quintl/ Devess' Velha, abrangendo uma dres tothl de
78,96 hectares; L

I, Arse de Reabllitaglio Urbana das Trivessas, sbrangendo uma dren total de 34,4 hectares,

‘Estabelece o sirtigo 59, do-Regime Juridico da Reablllta¢So Urbans que “Incumbe ao Estado, ds
Regies Autbnomas e ds autarquios iocals éssegurar.a promoglio das medidas necesidrias &
recbiitoglia de dreos urbum que delo ‘caregam”, tendo enquadrado a pmgrlmlglo e
exacucio da réabilitagio urblna'em tomo dm conceltos de "frea de reabilitaclio urlunl" ade
"operaglio de raubllltlﬂo urbana", a qual pode ser simplés ou sistemiética, sendo enquadrada
por diferentes -Instrumentos de p romm-clo, rupethmmcnu, por uma ututlglu de
reabliitaglio urbana (EI!U) OU por um programa estratégico de mbllhgln urbam (PEI!U)

O concelto de «Iiaabllluglo urbaha» apela para @ forma de InIumngao Inmmda :qbn o
&ddourbmocxkunu,mqueopaﬁmdnbmmumabmrbdmm notodoou
em parte substancial, cmodamkadaaﬂvbdamuﬂ!nﬂadzobmdpmmodﬂaﬂoou
hnqﬂdmdusbumndehmmum daieqadmntmedossm
umemsammmm:mm*mmwmmm
dummqmmmﬂowdamaﬂﬂodmedﬁdm

De acordo mm o referido regime Juridico a mbllluclo urbunn deve nontrlbulr. de forma
lrtf:uladn, para & prossecuclio dos seguintes objetivos:
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'b) Reabliitar tecidos urbanos degradados; ou em degradoglioo;

o Mqlhorarasmdlpﬂudchabhbﬂldndndeﬁmdmdidndedomm imobilidrio urbano e

dxewndoedﬁm
d)Gm&apMcpmmmawMado’pmm&nbmm

'e)MmuMampﬂmnmhh,mmmkcstmm*MmﬂM

diferenciaglio e competitividade urbong;

1] Modemizor as'infraestruturas urbanas; .

g) Promaver o sustentabiiidode gmblental, mhmbsﬂdcmﬂnhdummu,
h)j Fomentar a revitelizaghio urbano, amnmdnwmmmﬂgm dldugnvoantn

‘urbano, em que as acgDes de notureza materiol slo concebidas de forma integrada ¢

aﬂwmnumhhadasnammmmhumnﬂudcmmnﬂaddemdmu
uwmrulmmmml udMnMadcmdmlmesdda—cuMnu tecidos -
mmmu;
!)mwmmmupmmﬂmmmammmdemm'
umemummmummummumud

'mhlcamsdo&nﬁwlnl;

m) Assegurar o iguaidade de. oportunitades. dos cidaddos no.acesso ds Infroestruturas,
equipamentos, servigas e funcles urbdnas; |
n) Desenvolver noves solugBes de acess a umia habitagBoo condigna;

u)mmmmmmmmm 0 seu potenciel para

'mmmmmmemm
'pJPmmamMagcmldcmm nomeadmmnmvhdlmmimmm

mpdmndnsdamnkmdcwwm

q)Pmmonraamloedmamm#muﬂbNMsmchanmmmm

éondiclonoda;
r) Fomentar a adogtio de critérios de eficiéncia energética em edificios pabllicos e privados.
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‘A delimitaghio du dreas de reabllitacho urbana & da enmpat!ncla da assemblala municipal, sob

proposta da dmlrl ‘municipal. A aproveclio de uma Allu atribuf l Grea um eonlunm
significativo de efalhps,_antu éstes, destaca-se, a obrigagiio de definiclio dos beneficlos fiscals
assoclados sos Impostos municipas sobre o patriménio. Decorre também daquele ato a

‘atribuicio msos proprietérios do acesso mos apolas e Incentivos fiscals ‘o nnan'eelros ]
reablitaclio urbana.

(¢] I!qlmu Juridico da Reabllitaglio Urblnl fo! pmndldo peh Lel do Orgamento do Estado para
2009 que Intreduziy noves beneﬂclos pm a reabliitaclio urblna ¢ estabsleceu a poubllldlde
te delimitagio das dreas de reabliitacio pm afeltns do hstatubo dos Beneficios Flmls.

Em 2012, a Lel n.? 32/2012 de 14 de agosto, procedeu A pﬂmeln lllmiglo 20 Decmto-l.ol n.e
307/2009, de 23 de outubro, Sprovindo. medidas destinadas e agliizar e o dinamizer @

relblllhdn urbana, possibliitando que a dellmlu;lo da drea de mblllhglo Urbans ¢ o

'aprwaclo dl operaglio de reabllltagln urhlnl, ocofram em momentos dlstlnhs.

No seu'conjunto, as trés drees de reabliitacio urbana totalizam 185 hectares, correspondendo
@ 23% da dred do. concatho, com. uma populsiSo residente de 5800 "habitantss;
aproximadamente 26% da popuhéln residente no concelho, e 1395 edificios, correspondendo
a 42% dn parque edificado do concetho que,, de acordo com o lwnntnmemo de campo
efetuldo @ a consulta & base de'dedos do INE se apresenta envelhacido 8, &m ll;uns upetu.
bastante degradado. Refira-se a. este propdsito que o parque habitacional & bastante
_nmelhecldo, 0 qué sé traduz no mpetlvo estado de conservaglio e ma existéncia de patologlas
diversas, A mllorll dos. edll'lclos ibnm conshuldos entre 1520 e 1970 havendo sinda |}
considerar a pmnnp de edificlos centenérios, o ‘que significa que cerca de dois tercos dos
edificios tdm muls de 50 anos, No concalho os edificios com idade n¥o chegem a matade
do total,
o] emw piiblico apresenta um .aspeto geral de dalomnlnclo do tecido. urbano, murudo
por um trapdo infomul, onda subsistem | armmmentos de cardcter primitivo. O desenho dos
alxos vllrlns evidencia o favorecimento da circulaclio rodovidria em d'etrlmnto da circulaglio’
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‘ /L' .j_pedonll Com efeito, o tabuleiro mdovlidn odlpn l'qlme totalidede das vies ¢ 0s passelos

slio, regra. ml. e:f;uns, uundo, em llgunl casos, totaimente ausentes.

. ¢ Por outvo lado, constatam-se Inwﬂcllnclls so nivel da manutenglio doi ‘arruamentos e, em’
termos globals, de todo especo piblico. 7 termen gersls, nio existem espagos pdblicos
qualificados, com mobilidrio urbano, elementos arbéreos s butros que sejam favorecedores da
creulagio de pessoas & de sua estads,

A delimitagho de uma drea de resblitacho urbana obriga &-definiglio do quedro de beneficlos
fiscels associado mos impostos munlclplll. encontrindo-se explnnull no upl'l:ulo 8 do
documento que eoniubﬂm:ll 0 projeto da delimftaclio que n sintetiza em dols pontos:

I . Com a aprovaglio da delimitacdio destas trés Aress de Reabilitaglo Urbana os proprietirios

dos prlillos umjnm'qhnr'ldqs & of quals sejam objeto de uma operacfo de reabllitaglio
de edificio, de acordo. com a definiclio constante du alines 1), do artigo 28, “cReabiltoplio
de edificioss a,formudcln!tmnploduﬂmdalmwmmkﬂcaaﬁ
ﬁumunhoedemwmﬁmdm estrutura/ e construtiva g um ou g vdﬁuedM‘
Bmﬂupﬂnﬁmdmmn odlnmnmlnmpmdmnonu logradoura, bem como s

ImemmedWQmamdmnmm_

ﬁmdonab, mmﬂmmmmmammmmmmm_
vﬁtnapmﬂrnﬁumwamumammmaducmnhqmmmm

--podanda mmprundar .uma ou mais npcrwﬂps wﬁankﬂcu" podem usufrulr dos

beneficlos fiscals nonsnntu do EBF, deﬂnldlmcnu nu lllnnn a), b), ¢}, d) ee),dors, 2,

'dunrﬂpﬁiaﬂonﬂ 1,2,5.6 dolrﬂuonl :

 Outra Importante medida de stlmulo 80 processos de reabilltachio urbaca em ARU

decorre de uma altersclio o mdho do Imposto e 0 Vulor Acrescentado, als

'enncratlmenu am eomnldlndl com o ariigo- 189 do CIVA (l da varbl 2.23 da Lista |
ln-u %0 CIVA), em que nas emprethdu de rnblltlclo urbana, tll como deﬂnlda na

alinea ]) do lltlso 2¢ do RIRU, '«MNM urbanas a forma de. lnurvepﬂo Integrada
MoMMoqunpmmmemdemm
no todo ou em parte substancial, @ modernizado atravis da- realizagio de obros de
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reconstruglio, amplioglo, biteraglio, wnunuglooudemoﬂploduaw,mhqlludl
a texa reduzida de 6%.

Em conclusfio:
Considerando que:

De acordo com o dlspmn n’ lrﬂp 138 do ra;lma ]uddleo da reabllitagio urbana a
delimitaclio das ifeu de renbllluclo urbana & da competincla da assemblela munldpll sob
'proppst!daclrngn municipal; °

, A ﬁmpustl.de dellr;mlglo 6 devidamente fundamentada e contém:

a) A meméria descritiva e Justificativa, qua Inclul os critérios subjacentes b delimitaglio da dres
‘ abrangida e os objetivos estratégicos a prossaguir;’

b) A planta com a delimitaclio d dres sbrangids; -

'c) O quadro dos beneficios fiscals assoclados aosImpostos municipais, nos termos da alinea a)
do artigo 14.9, do RIRU. '

O documento encoritra-se convenientemente estruturado, lpmentl_ndd uma clars e
exsustive caracterizaclio do tecido urbano das dreas propostas delimitar e dus estratéglas o'

contamplar .pera’ @ sua - reganeraclio ' urbsina; dando: resposta Integral sos requisitos
estabelecidos nia legisiaclio aplickvel,

A Conslderaglio superior.
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1. APRESENTACAO

O presente documento consubstancia o projeto de dellmitagfio de trés novas Areas de
Reabllitagio Urbana no concelho de S3o Jodio da Madeira: Encosta dos Ribeiros/ Espadanal,
Quints/ Devesa Velha e Travessas, em conformidade com o estabelecido no regime jurl(dico
para a reabilitacio urbana (RJRU, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro,

alterado e republicado pela Lel n.2 32/2012, de 14 de agosto) e corresponde A Fase 1 da
elaboracgdo das respetlvas Estratégias de Reabilitag§o Urbana.

O RIRU define reabillta;!o urbana como uma “forma de Interven;&o Integrada sobre o tecido
urbano existente, em que o patr.-mdmo urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado através da realizaclo de obras de remodelaclio ou beneficiagio dos
sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de
utilizago coletiva e de obrus de construgdo, reconstrucdo, ampliagdo, afteraglo, conservago
ou demoliclio dos edificios” (Lel n.2 32/2012, Artigo 2.9, alinea j). A delimitaglio de uma Area de
Reabilitacdo Urbana (ARU) visa determinar a parcela-do territério municipal a abranger por uma
intervencdo deste tipo. Uma ARU corresponde assim a uma “drea territorialmente delimitada
que, em virtude da insuficiéncia, degradagfio ou obsolescéncig dos edificios, das Infraestruturas,
dos equipamentos de utilizagio coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagéio coletiva,
designadamente no que se refere &s suas condicbes de uso, solidez, sequranca, estética ou
salubridade, justifique uma intervengdo integrada” (idem, Artigo 2.2, alinea b). Essa intervengdio
¢é desenvolvida através de uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), correspondente ao

*conjunto articuiado de Interven;ﬁes visando, de forma integrada, a reabilitaclio urbana” dessa

. rea Idem, Artigo 2.9, alinea h).

A estrutura e os contelidos deste documento foram definidos tendo em conta o estabelecido no
RJRU (Artigo 3.2), contemplando os seguintes pontos

a) Memodria descritiva e Justificatlva, que inclui os pressupqstoé e critérios subjacentes
delimitacdo das areas abrangidas (capitulo terceiro} e os objetivos estratégicos a
prosseguir (capitulo sétimo);

b) Planta com a delimitagiio das &reas abrangidas — ARU da Encosta dos Ribeiros/
Espadanal (capftulo 4.1.), ARU da Quintd/ Devesa Velha {capltulo 5.1) e ARU das.
Travessas (capitulo 6.1);

¢} Quadrodos benef‘clos fiscals assoclados aos Impostos municipais e outros que resultam
do quadro legal em vigor e que se aplicam és ARU (capitulo 8.).

Inclul-se ainda uma caracterizagiio detalhada de cada umas das dreas abra'ngldas, considerando
o respetivo enquadramento territorial e a integracdo nos instrumentos de gestdo territorial {IGT)
em vigor, elementos sociodemogréficos e relativos ao parque edificado, bem como aspetos

relacionados com as-caracteristicas do espago publlco e as condigBes de circulagdo e mobilidade
(capitulos 4.2, 5.2 e 6.2).
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.Este .documento deverd suportar o processo de discussio e deliberagio pelo Executivo-
Municipal de S&o Jodio da Madeira, tendo em vista aprovar a proposta a remeter para apreciagdo
da Assembleia Municipal, a quem compete a aprovagdo da proposta de delimitagdo das ARU.
Os atos de aprovacfio das delimitagBes das ARU por este 6rg§o deverdio ser enviados para
publicacdo em Didrio da Replblica e, em simultineo, para o Instituto da Habitagdio e da
Reabilitagdo Urbana (IHRU), dando-se por conclufdo o processo legal de constitulgﬁo das duas
Areas de Reabllitacio Urbana.

Terminado esse processo, terd inicio a definigéio da Operacio da ReabilitacSo Urbana da Encosta

dos Ribeiros/ Espadanal e da Operagdo da Reabilitagdo Urbana de Quints/ Devesa Velha,

correspondente.a Fase 2 dos trabalhos {a definicio da ORU das Travessas ngo se enquadra na

presente prestagdo de servicos). Para-além da componente técnica, incluindo elementos de

diagnéstico (que aprofundarfio.o trabalho realizadd na Fase 1) e de proposta (estratégica e
operacional), esta fase conta, tal como a definiclic das ARU, com um conjunto de trémites:
processuais, incluindo um perfodo de discussdo pblica (ausente na Fase 1), tendo em vista a

formalizacdo da estratégia de reabilitacéio urbana

O fluxograma seguinte procura sistematizaro procedlmento administrativo previsto no RIRU em
matéria de aprovagio de &reas de reabilita¢do urbana e respetivas operacdes de reabilitacéio
urbana.

FiGURA 01. PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS PARA A CONSTITUIGAO LEGAL DE ARU E ORU

Eshoraglo Publicnle
Propasts Forovigly Apeuluule < “mm nilnng
w Assamiisln Enela ||I|b m L ]
" daARU Municipal mm'.r- = Munmla;.d inculatha) divulgsclio
Aprovacic Publicaglio
Climarn i..mb“ -m H:::: Annmhph:

Fonte: Quaternaire Portugal, com bese no Regime Jurfdico da Reu'bmta;do' Urbana (Lel n.# 32/2012)..
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. 2. ANTECEDENTES DE POLITICA PUBLICA EM MATERIA DE REABILITACAO
URBANA NO CONCELHO DE SAO JOAO DA MADEIRA

A decis3o de delimitagio das ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, da Quintd/ Devesa Velha
e das Travessas enquadra-se numa estratégia mais alargada de incentivo & reabilitacdo urbana
no Municipio, que foi explicitada no Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU) de

Sdo Jodo da Madeira, elaborado em 2016, e no correspondente Plano de Ac¢do para a
Regeneracdo Urbana (PARU).

Um dos trés objetivos estratégicos do PEDU consistia precisamente em “estimuiar .a
regenerac8o urbana (...) como forma de contribuir para a rewtahiag:ﬁo do concelho'e para a
melhoria do ambiente urbano, nomeadamente, através da reablﬂtag&o do edlficado (...}, da
reabilitactio e animagdo do espago publico e da reabilitagéo de zonas industriais abandonadas”,

-estando alinhado ‘com os principais instrumentos de enquadramento estratégico de dmbito
local, regional e nacional. Esta opglo estratégica, como se reconhece no PEDU, visava “dar
continuidade e consolidar uma estratégla jG existente, no dmbito da qual o Municipio tem

assumido um papel ativo, através da reabllitagéio de iméveis com interesse patrimonial,- sendo
necessdrio um esfor¢o da parte das entidades privadas no sentido de contribuir para um

verdadeiro processo de regeneragfio urbana”. Equipamentos como o Museu da Chapelaria, os -
Pacos da Cultura (2005), a torre da OLIVA (2016), a Casa da Criatividade (2013) e a OLIVA

Creative Factory (2013) fazem parte do conjunto de iméveis reabilitados, refuncicnalizados e

postos em atividade, desde meados da década de 2000, por iniciativa do Municipio.

No quadro da elaboragio do PARU foi, entso, decidida a criagio de uma ARU englobando o
niicleo central e mais antigo de S&o Joio da Madeira e a sua envolvente imediata, incluindo a
zona industrial desafetada associada & empresa OLIVA. Foi assim delimitada, em 2016, a ARU
do Centro da Cidade de S&o Jo%o da Madeira (Aviso n.2 6634/2016 - Didrio da Republica n.2
101/2016, Série 1i, de 25 de maio), sendo aprovada ein 2018 a respetiva Operacio de

Reabilitaggio Urbana (Aviso n.2 10484/2018 - Didrio da Republica n.2 148/2018, Série ||, de 2 de
agosto).
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Fonte: Portal da Habitagdlo (hrcps.'//www.porta!dahbla.guest/cc;nsas-am#/amslnfo)
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Esta opgdo de polftica local enquadra-se na Estratégia Local de HabitagSo de S. Jofo da Madeira
(ELH-SIM) aprovada pelo Municfpio em 2019%. De acordo com este documento, tratando-se de
um “concelho intensamente urbanizado e com uma maltha urbana consolidada”, “a reabliiitaglio
do edificado e as intervengbes de reabilitactio do espago piblico devem ser privilegiadas,
sempre que tal for vidvel, relativamente a novas construcdes e a novas ocupacdes de solo, dado

que assim mais facilmente se integram as familias no melo urbano e mals faclimente se garante
o0 acesso a bens e servicos” (ELH-SIM, pég. 32).

Nesse sentido, e na perspetiva de “diminuir rapidamente o desequilibrio que se verifica entre a
oferta e o procura de habitagtio em quantidade, qualidade e prego” (ELH-SIM, pég. 34), entre os
seus objetivos, a Estratégia Local de Habitacfio preconiza “dar prioridade és operacBes de
reabllitagdo do parque habitacional e gerar nova habitaglio adaptada a suprir caréncias

especificas”, tornando “a reabilitagio urbana a principal forma de intervencio ao nivel do.
edificado, quer na agéio municipal, quer na aclio privada® (ELH-SIM, pég. 37). Este objetivo deve

ser prosseguido por via de vdrias medidas, designadamente: Dar um forte iImpulso. na

reabilitagdo e reconversdo do parque edificado municipal {Medida 2.1); Incentivar a reabilitagdio

de edificios pelos privados, Integrando os edificios e fogos devolutos na politica de habitagéo

acessivel (Medida 2.2); Decidir sobre a venda ou arrendamento forgcado ao abrigo da legislagdo

aplicdvel, mormente do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (Medida 2.5}; e Procurar que o

patriménio ndo habitacional devoluto do Estado e de outras entidades desse universo seja

reconvertido, reabllitado e disponibilizado para habitaciio (Medida 2.6).

Refira-se ainda que a Estratégia Local de- Habitagdo de S8o JoSo da Madeira refere
explicitamente que “a delimitaclio de Areas de Reabilitagio Urbana é uma ferramento
primordial para incentivar uma polftica deste tipo, dados os beneficios fiscais que permite utilizar
e também pelo fdcll acesso que confere ao Instrumento Financeiro da Reabilitagiio e
Revitalizaglo Urbanas (IFRRU)” {ELH-SIM, pég. 38), sugerindo que se pondere o alargamento da
-ARU do Centro da Cidade ou a delimitagio de uma ou mais novas ARV “para orientar ainda
"mais e melhor a poiftica de promogdo de habitagdio, sustentando-o nos incentivos, apoios e
ferramentas legals que tal confere” {(ELH-SIM, pég. 53).

Refira-se ainda os objetivos estabelecidos péra a segunda revis&o do Plano Diretor Municipal
“de S3o Jodo da Madeira (PDM-SJM), conforme definidos no Relatério de Avaliagdio da Execucdo
do PDM em vigor?, onde se incluem “ promover a sustentabilidade do desenvolvimento urbano,
materializado na opglio’ prioritéria pela reabllitago urbana, na colmatagtio dos espagos
sobrantes, procurando a requalgf‘ jcacdo de vazios urbanos, o reforgo das identidades locals e a
‘valorizagBo das dreas verdes” e “dar resposta ao desaflo da regeneragio urbana, como
‘processo systentdvel, com base na estratégia de reabilitagio urbana patenteada no Programa

Estratégico de Reabilitagdo Urbana perante a atual cdn]qntura econémica, garantindo a coesfo
social e territorial’.

ol neste quadro que 0 Municipio entendeu ser |mportante alargar a outros setores urbanos a
politica municipal de incentivo & reablllta;ﬁo urbana, estendendo a dindmica de revItaIlzagSo
e reabilitagio urbana proporcionada pela delimitacio da ARU do Centro da Cidade e pela

' Estratégia Locel de Habitaglo de S. JoBo da Madeira 2019-2029, Cémara Municipal de Sfo Jolo da Madeira, juiho
de 2019, .

2 Relatdrio de Avaliagio da Execuglo do PDM, Cémara Mun[plpal da S#o Jofio da Madeira, fevereiro de 2020.
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formalizagBio da respetiva estratégia tle reabilitacsio urbana a outros territérios do concelho,
nomeadamente 3s zonas da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal e de Quintd/ Devesa Velha,
contiguas 4 ARU do Centro da Cidade, 3s quals acresce a zona das Travessas. Pretende-se, assim,

“crlar ‘condi¢Bes para despoletar o processo de regeneragdio urbana destas vastas drea da
cidade, ajudando & mobilizagdo de recursos, predominantemente privados, apoiados no regime
de incentivos fiscais que estard subjacente a estas, novas delimitacBes”, conforme estabelecem
os Termos de Referéncia. Considera-se que aquelas duas zonas, com caracteristicas e
probleméticas éspeciﬁcas, beneficiardo de um instrumento desta natureza, que permitirg
reforcar ou gerar novas dindmicas de reabilitacio urbana, de natureza privada (reabilitagio do

edificado) e publica (requallf cagﬁo de espaco publico e de equipamentos e -infraestruturas
urbanas).

FIGUI!A 03. TsmtrrOnlos Pmonrrlnlos A DEI.IMITAR €COMO ARU = FROPOSTAS DE BASE

¢ SRRLU da
. Enitasta dos
ﬂ beirds/
"i.-.-m'-limnl
- -
M“ l,};.!i'ltrﬂ
i‘zuﬁnn‘ﬂ »

Fonte: Google Earth, 2021. Elaboraglo propria.
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3. PRESSUPOSTOS DE BASE E CRITERIOS TECNICOS PARA A DELIMITACAO DE
NOVAS ARU NO CONCELHO DE SA0 JOA0O DA MADEIRA

De acordo com a metodologia contratualizada entre a Cdmara Municipal de Sdo Jodo da Madeira
e a Quaternaire Portugal, S.A., para elaboragdo deste trabalho, o estabelecimento de uma
proposta de delimitacdo de uma ARU implica um trabalho coni dupla escala:

‘a) a Identificacdio e caracterizagSo das probleméticas de degradacio urbana associadas a’
um determinade setor urbano;

b) ‘e a anélise e compreensdio das condicBes estruturais e das dindmicas ‘de evolucdo
urbana, bem como, das opgdes de politica e gestdo urbanlstica, que fundamentam a
op¢do de criagéo deste instrumento e que podem vira influenciar a sua evolugéo e o
Impacto das medidas e instrumentos de politica dele decorrentes.

Assim, para o desenvolvimento dos trabalhos,” a equipa técnica procurou observar e
compreender as estruturas e dindmicas urbanas que se manifestam, a um nivel macro, no
concelho de S3o Jodo da Madeira, com um especlal enfoque naquelas que se repercutem mais
diretamente nos setores urbanos que abrangem as dreas prioritdrias de intervengio e o
levantamento e avaliagdo das estruturas e das dindmicas desses setores, a nivel micro,

‘ogieseqoeQ
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designadamente, sobre os ativos e as probleméticas especificas de degradacdo, fisica, funcional,
social e simbélica, que justificam uma intervengiio auténoma e metédica de reabilitagio urbana
nestas duas parcelas da cidade de S&o Jolio da Madelra. -

Importa ainda salientar.que, para se chegar 3 proposta final de delimitaco destas novas ARU,
se procurou sempre implementar uma abordagem interativa e partilhada com o Municipio de
Sdo Jodo da Madeira; que compreendeu, de forma sequencial, os seguintes momentos:

v Recolha de informag8o documental, estatistica e cartogréfica, com o duplo ob]etivo de
fundamentar a afericlo- dos limites das ARU, mas também de elaborar uma
caracterizaclio e diagnéstico detalhado do territério delimitado;

v' Construclio da base cartogréfica de suporte aos Ievgntamentos de terreno e &
caracterizacdo e diagnéstico;

¥ ReuniBes com o Executivo Municipal, estrutura técnica do'municipic e outras entidades
locais tendo como. finalidade a perce¢lio das expectativas, necessidades e principals
Iintengdes de investimento plblico e privado;

v Levantamento e observacio exaustiva de terreno, a fim de se conseguir obter uma
caracterizacdo e diagndstico detalhado do territdrio a delimitar como ARU, pressupondo
a construcdo de bases de dados georreferenclados entregdveis & Cdmara Municipal e
materializado em cartograﬂa especlﬂca

LA

v' Apresentaclio 3 estrutura técnica do municlpio e ao Executivo de uma proposta
preliminar de delimitacio da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, da ARU da’
Quint&/ Devesa Velha e da ARU das Travessas, sinalizando as propostas de Inclusdio e
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exclusdo face '3 planta base: proposta pelo estudo prévio elaborado pelos servigos
técnicos do municipio {e que serviu de base ao procedimento de contratacSo publica);

v Apresentagdo da proposta preliminar da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, da
'ARU da Quint&/ Devesa Velha e da ARU das Travessas numa sess&o pubica de divulgagiio
e esclarecimento aberta & comunidade (no passado dia 15 de outubro de 2021, no

Museu da Chapelaria);

v’ Ponderacio de contributos e acerto final das propostas finais da ARU da Encosta dos
Ribeiros/ Espadanal, da ARU da Quintd/ Devesa Velha e da ARU das Travessas, tendo em
vista a sua aprovacio e constituicdo legal {deliberagdo em sede de Reunido de Cdmara

e de Assemblela Municipal).

Porém, para se propor qualquef alteragiio 3 delimitagio base, era fulcral estabilizar o quadro
dos pressupostos e critérios técnicos que fundamentassem as opgdes, sabendo-se de antemdo
que qualquer proposta de delimitacfio territorial é passfvel de contestagdo ou de diferentes
perspetivas. Assim, importa clarificar estes. pressupostos e critérios de modo & facilitar a
compreensdo dos limites propostos e a fundamentar a opgdio politica pelos -territérios
delimitados como Areas de Reabilitagio Urbana no concelho de S&o Jodo da Madeira. .

Neste sentido, e depois de momentos de_diécus.éib entre a equipa técnica e o municipio, e tendo
como referencial os instrumentos de planeamento em vigor, foi possivel estabelecer os

pressupostos de base que deveriam nortear a proposta de delimitacio da ARU da Encosta dos
Ribeiros/ Espadanal, da ARU da Quintsi/ Devesa Velha e da ARU das Travessas. S&o eles:

© Assegurar a definiciio de estratégias de reabilitagdo urbana compativeis e alinhadas com
as prioridades e opcdes de desenvolvimento municipal, plasmadas em instrumentos de
planeamento em vigor (com destaque para o Plano Diretor Municipal, o Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano, com enfoque na componente do Plano de
'AcBo de RegeneracZio Urbana e a Estratégia Local de Habltag3o do concelho);

O Assentar numa andlise fina e cuidada das principais caracteristicas do tecido edificado
em presenca (patrimonials, arquiteténicas, morfotipolégicas, funcionais, etc.); '
Possibilitar a aposta em a¢des de iniciativa plblica e privada que se revelem
estruturantes para o desenvolvimento urbano da cidade e que ‘contribuam para
so!ucignar‘ problemas de insuficiéncia, degradagdo e- obsolescéncla de edificios,
infraestruturas, equipamentos de utilizacdo coletiva e espagos ptblicos;

© Garantir a criagio de condicBes para a adequada gest#o e execug#io das agBes definidas
nas estratégias de reabilitagdo urbana;

© Equilibrar o efeito da redugiio da receita municipal, decorrente do quadro dos beneficios
fiscais aplicéveis.a reabilitacio urbana, com a rentabilizagdo de oportunidades de
cofinanclamento existentes (no quadro do Portugal 2020 e dos diversos instrumentos
‘da Nova Geracdo de Pollticas de HabitacSio) e futuras (no quadro do Plano de

Recuperacdo e Resiliéncia e do Portugal 2030).
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Para auxiliar no trabalho de pormenor de ajuste dos. limites das ARU, foram ainda utilizados
alguns critérios técnicos adicionals. concretamente:

Abranger zonas urbanas contiguas, com um potencial determinante para a criacéo de

novas dindmicas socioeconémicas e culturals, que resultem na atrago e fixagdio de
residentes;

Incidir nos edificios, in:fraestruturas, equipamentos, espa¢os urbanos e atividades

econdmicas mais relevantes do ponto de vista da reabilitacio e revitalizacio do
Municiplo de S3o Jodo da Madeira;

Incluir, sempre que possivel, os elementos pairlmon'lals construfdos mals relevantes (de
conjunto ou singulares) e com.elevado potencial de transformagdo urbana;

Ajustar, sempre que possivel, o limite das novas ARU aos limites administrativos, aos

limites da ARU do centro da cidade, aos limites cadastrais, aos eixos de via ou s
subsecg¢des estatisticas (BGRI, do INE);

Excluir, serhprg que possivel, alguns edificios que se encontram em bom estado de
consérvacdo e com caracteristicas tipomorfol6gicas contemporéneas;

Incluir frentes urbanas infraestruturadas, mas ainda ndo edificadas, quando situadas no-

miolo do territério da delimitar como ARU, incentivando a nova construgéo e a
compactacéio do tecido urbano infraestruturado.

Este trabalho de estabilizagdo dos limites finais das ARU baseou-se, como foi j4 salientado, numa
metodologia de aproximagBes sucessivas, Intercalado com diversos momentos de discusséo
entre as diversas equipas técnicas, de modo a chegar-se a uma proposta que fosse robusta e

s6lida do ponto de vista técnico. Como salientado, tiveram ainda de ser pohderadas as diversas
sugestdes e propostas que resultaram dos momentos de discusséo publica.

:
:

s

Deste modo, nos capltulos seguintes apresentam-se as trés névas Areas de Reabilitacdo Urbana
do concelho de S&o Jodo da Madeira.
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4. PROJETO DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DA
ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL *

4.1. DELIMITAGAO DA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL

Sendo a delimitaciio de Areas de Reabilitagdo Urbana uma competéncia das autarquias, parece
Inequivoco que o processo de deciséio e selegéio sobre quais os-territérios inframunicipals a
privitegiar no dmbito de uma politica de reabilitagiio urbana municipal seja, em primeira linha,
uma opclo politica. No entanto, esta opgdo carece de uma fundamentacfio robusta, n3o s6 em
matéria de estratégia de desenvolvimento territorial, mas também em funcdo de dindmicas,
projetos e a¢Bes concretas, quer de natureza publica, quer de natureza privada. '

Deste modo, a formalizagdo da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal é um passo crucial para
o lancamento de uma estratégia de reabilitacdo urbana para a cidade de Sdo Jodo da Madeira.

Importa ainda referir que esta estratégia deverd ‘estar articulada de forma sistemética e
consistente com o processo de planeamento territorial e socioeconémico no concetho. Neste
sentido, os objetivos da estratégia municipal de reabilitagiio urbana a definir para este setor da
cidade de S3o Jodo da Madelra resultardo de uma especificagfio e atualizaglio das orientagdes
polfticas que estSo plasmadas em instrumentos de planeamento e programac&o em vngor ouem
processo de implementagéo.

Para a concretizaggo da tarefa de propor uma delimitagio da Area de Reabilitagdo Urbana-da
Encosta dos Ribeiros/ Espadanal a equipa tomou como territério de base a delimitagdo que
constava do Caderno de Encargos do procedimento de contratacdo pdblica, que se apresenta
na figura seguinte e que abrange uma drea de 69,82 hectares.
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Farte: Caderno de encargos do procedimento N2 2/2021, Munldpio de S8 Jodle da Modelra. Adaptaglio QP. 2021,

Como foi explicitado no capfitulo anterior, a equipa técnica comprometia-se a fazer uma primelra
incursdo a este territdrio, tendo como finalidade avaliar a coeréncia e harmonia da delimita¢do
sugerida, avangando, caso se justificasse, com uma proposta de alteragSo a esta delimitacdo

base.

Da aplicagdo dos crItéi‘IoS técnicos apresentados resu,liarém algumas propostas de ajuste &
delimitacdio preliminar da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, como se pode ver no
cartograma seguinte (pequenos ajustes sinalizados a vermetho), que redundou num acrescento

de cerca de 1,5 hectares.
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FIGURA 05. IDENTIFICACAO DAS ALTERAGOES PROPOSTAS A DELIMITAGAD BASE DA ARU Da ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL
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- Fonte: Municlplo de Stio Joflo da Madeiro. Adaptaglio Quaternaire Portugal, 2021,

Sesséo:

O cartograma seguinte apresenta a planta final de delimitac3o da Area de Reabllitacio Urbana
da Encosta dos Rlbelros/ Espadanal, abrangendo uma érea de 71,4 hectares. '
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4.2. CARACTERIZAGAO E DIAGNOSTICO DA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL

NOTA METODOLOGICA

A’ caracterizacio da ARU da Encosta ‘dos Ribeiros/ Espadanal tem por base a informac3o
recolhida no levantamento de terreno realizado durante 0 més de abril de 2021. Para além da
aplicacfo de um inquérito exaustivo ao edificado, que permitiu constituir uma base de dados de
que constam todas as edificacBes existentes na ARU, o trabalho de campo permitiu ainda a
.recolha impressiva de dados de natureza qualitativa, nomeadamente sobre ¢ espago piblico e -

-3 estrutura funcional desta drea.’

Foi igualmente sistematizada e analisada informacdo estatistica produzida pelo INE, a escala da
subsecclio estatistica, proveniente do Recenseamento Geral da Populaclio e da Habita¢fio de
?.011 (o RGPH. 2021 estd ainda em curso). Ainda que. se trate de dados  objetivamente
desatualizados, permitem complementar o conhecimento sobre a rea obtido no terreno.

Um conjunto de documentos relativos s diferentes dimensBes da politica local,
designadamente elaborados pelo Municipio, permitiu contextualizar e complementar o trabalho
de anélise da informacdo recolhida no terreno bem como dos dados estatisticos.

ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O territério da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal corresponde a uma érea de expansdo da
cidade a nascente do seu nucleo central. Trata-se de uma drea heterogénea em termos da
estrutura urbana, da densidade de ocupagio, das tipologlas do edificado ou do seu estado de
conservagio. Integra algumas zonas planeadas e ocupadas a partir de loteamentos e outras de
génese e crescimento mais-organico. A estrutura urbana &, assim, constitufda por quarteirbes
de dimensdes e -formas irregulares e varidveis. O espago puiblico encontra-se, em geral,

desqualificado.

O parque edificado ests slgnificativamente degradado, estando presentes muitos edificios
devolutos. Existe um. eléevado nimero de construgBes abarracadas e outras estruturas
precérias (geralmente “anexos” dé edificios habltagionals), ocupando o interior des quarteirSes.
Encontram-se também espacos de cultivo entre os edificios.- "

Inclui algumas estruturas de dimensfio relevante designadamente unidades industrials, em
grande parte desativadas.

Os trabalhos da Carta do Patriménio para o Plano Diretor Municipal de S&o Jodo da Madeira?
envolveram um fevantamento (realizado em margo de 2008) que identificou, o territério da
ARU da Encosta dos Ribeiros/Espadanal, elementos integrados nas diferentes categorias de

classifica¢do estabelecidas, designadamente:

"  Nicleos urbanos da Av. Ant6nio Henriques e Conde Dias Garcia;

'3 Relatdrio Carta do Pairiménio para Plano Diretor Muﬁfcipal. Clmara Murilclpal de S#o Jolio da Madeira, junho de
2008. -
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* Mais de meia centena de edificios integrados no Inventdrio do patriménio municipal;

* Quintas/solares: Quinta do Casal de Santo Anténio, Quinta do Rei da Farinha, Quinta da
Rua de Olivenca e Quinta da Pr_agé Dias Garcia;

«  Bairro Soclal da Rua Salazar, dm conjunto de habitagtes de piso térreo, ligado &s fébricas
‘da Oliva e Anténio Henriques, cujos operdrios albergava.

Por seu lado, a Carta do Patriménio identifica também um conjunto de “estilos” arquitetdnicos
presentes na estrutura urbana de S&o JoSo da Madeira, e que marcam também presenga nesta
ARU. Os edlificios de cariz Industrial sio os mais significativos, ndo pelo seu nimero mas pela
malor dimensdo, que Ihés confere forte expressdo territorial; entre os demais encoritram-se
sobretudo edificios “modernistas” (21) e “tradicionals”, que incluem “Casas de Lavoura” e a
“Casa Portuguesa” (13), mas também alguns de estilo’ ecléticn , que Inclul a designadas “Casas

Brasileiras” (8), “contempordneo” (3) e "revivalista” (2) que, de acordo com aquele documento,
s80 “dignos de interesse e de consideragéio”.

A densidade de ocupagdo deste territério ndo é muito elevada, encontrando-se vérios terrenos
desocupados e edificios devolutos que podergo vir a constltulr um recurso para a consolldagﬁo
do tecido urbano, através da colmatagdio dos espagos disponiveis e da reconstrugiio de
estruturas existentes, quer se trate de edificios devolutos, quer se trate de construgbes de
cardcter precdrio, com condi¢Ses de utlliza¢do claramente deficientes.

ASPETOS SOCIODEMOGRAFICOS DA POPULAGAO RESIDENTE .

No territdrio correspondente 3 ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal residiam em 2011 cerca .
de 2.800 pessoas, correspondente a 13% da populaco de todo o concelho, Este valor
representa uma redugio de cerca de 5% em relacio a 2001 (esta “evolugSo” deve ser
considerada tendo em conta a alteragdo do desenho da BGRI entre 2001 e 2011, podendo nio
corresponder exatamente a uma diminuigdo dos residentes). O ntmero de familias residentes

nesta drea, por sua vez, aumentou 6%, refletindo a redu;ao do numero médlo de elementos dos
agregados familiares.

Em termos de estrutura etérla, tendo em conta-os dados de 2011, a ARU encontra-se, em termos

médios, mais envelhecida que o concelho: 29% da populagio residente tinha até 25 anos (valor

que em S, Jodo da Madeira ronda os 32%) e 23% mais de 65 anos (no concelho esse valor ndo
chega a atingir os 17%).

PARQUE EDIFICADO E CONDICOES DE HABITABILIDADE

Numero de edtficios e alojamentos e dindmica urbanlstica

O levantamento de campo realizado na ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal em. 'abrll de
2021 identificou 761 edificlos, com fungﬁes diversas, e, pelo menos, 35 terrenos 'Vagos,
resultantes de demoli¢Bes. No quartelrio entre a Rua Jaime Afreixo e a Rua Afonso
Albuquerque, verifica-se uma particular concentracéo de terrenos baldios e lotes expectantes,
bem como alguma construgdo cartografada que é hoje inexistente.
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De acordo com a informag&o do RGPH de 2011, e que é secundada péla observacdo no terreno
realizada em 2021, o parque habitacional é bastante envelhecido, 0 que se traduz no respetivo
estado de conservagio e na existéncia de patologias diversas (também existentes em edificios
recentes). A maioria dos edificios desta drea fol contruida entre 1920 e 1970 {(mals de 59%),
havendo ainda mais de 44 edificios centendrios (7% do total), o que significa que cerca de dois
tergos dos edificlos da ARU tém mals de 50 anos; no concelho de Sdo Jodio da Madeira, os
edificios com essa idade ndo chegam a metade do total. Cerca de um quarto dos ediflcios
récenseados em 2011 foram construldos entre 1971 e 2000 o que traduz de novo a dmamlca
algo diferenciada da média do concelho, onde 45% dos edificios foram construfdos nas trés
décadas do final do século XX. Apenas 9% dos edificios da ARU foram construfdos na primeira
década do século XXI, numa proporcdo idéntica a média do concelho. Nesta medida, o parque
edificado da ARU, como resultado da sua idade, terd necessidades em termos de obras de
manutengo cu reablhtagéo mais expresswas que a média do concelho, cujo parque é menos

envelhecldo

FiGura 07. EDIFlciOs EXISTENTES (EM 2011} NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL SEGUNDO A EPOCA DE CONSTRUGAD
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Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populaglic e da Habitogdo, 2011

‘0 parque edificado -abrangido'pe_la ARU da Encosta dos Ribeiros/ Esbadahal correspondia,
segundo os dados do RGPH de 2011, a cerca de 20% do edificado do concelho (considerando

apenas os edificios com fungdo habitacional, ainda que parcial).

No levantamento de campo foram contabilizados, nestes edificios, cerca de 1.200 alojamentos,
um nimero inferior aos identificados no RGPH 2011 {perto de 1400, que correspondiam, a data,
a cerca de 14% dos alojamentos existentes no concelho), uma vez que néo foi possivel conhecer
a utilizagdio de muitos edlﬂuos por dificuldades de aproximagdo da equipa técnica aos mesmos.

A maioria dos edifici cios tem menos de 10 alojamentoes, embora existam’ véruos edificlos de
habitacSo coletiva de maior volumetria, com mals de uma dezena de fogos, um deles chegando

aos 20 fogos.
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FIGURA 08. NGMERO DE FOGOS NOS EDIFICIOS EXISTENTES NA ARU DA ENCOSTA DDS Rieeiros/ ESPADANAL
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. Fonte: Levantomentos de compo (abril de 2021). Quoternalre Portuga'l, S.A.

No trabatho de campo Identificaram-se 35 ec_llﬂclos em construcio (12 deles apenas
parcialmente), o que traduz alg_uma dindmica urbanistica. No troco sul da R. Afonso de
Albuquerque e em algumas ruas perpendiculares daquela, encontra-se um pequeno foco de.

construcdo nova ou em curso. As restantes construgBes novas surgem isoladas, sem um padrdo
de localizagdo claro.
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FIGURA 09. EOIFICIOS EM CONSTRUGAD NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de campo (abrHl de 2021).

No quadro da preparagdio da _propbsta ‘de delimitacio da ARU da Encosta dos Ribeiros/
Espadanal, os servigos técnicos do Municipio realizaram um levantamento dos processos de
licenciamento ao longo dos Gitimos cinco anos (entre 2016 e 2020). Para além dos processos de
.licenciamento e dos pedidos de informagsio prévia (PIP), identificaram-se os investimentos
privados de dimens3o relevante, correspondentes a mais do que um edificio destinado a
habitacéo ou a 'Iot'eamentos (sendo que ndo existe nenhum processo de loteamento naquele

Quaternaire P'or'tugal, S.A.
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perfodo). A andlise dessa informacdo dé conta que deram entrada nos servigos municipais 68
processos de licenciamento, traduzindo uma média anual de cerca de 13 processos.

A maloria desses processos {37) diz réspeito a habitacdio unifamillar que, como veremos, € a
tipologia predominante nesta drea, embora haja'também processos de licenclamento de
habitaggo coletiva (7, sendo que um & PIP). H4 também um nimero elevado (24) de processos

de licenclamento correspondentes a Intervencdes de menor dimensfo efou relevincia cuja
tipologia nédo é discriminada.

FiGURA 10, PROCESSOS DE LICENCIAMENTO SUBMETIDDS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL, ENTRE 2016 E 2020, poR
TIPOLOGLA

o .
Habitag Bo uramilar Hab®agEo coletiva intenangies de menor

dimensfio/mpartinci
Fonte: Cmare Municipol de 580 Jolio da Madelro, morgo 2021,

Se, na maioria dos processos _lé_‘lice'nclados, a gdlﬂcac;ﬁq estd em construgdo, s§o muitos os
processos cujaconstrugédo foi concluida. ' '

FIGURA 11. PROCESSOS DE LICENCIAMENTO SUBMETIDOS NA ARKJ DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL, ENTRE 2016 £ 2020,
SEGUNDO O PONTO DE SITUACAC ATUAL

Conculfos

S P _
2 4 & a 0

Fonte: Cdmara Munlicipal de 580 JoBo da Madelra, margo 2021,

Uma andlise da distribuigio desses processos ao longo do tempo permite verificar alguma
oscilagio, que ndo traduz uma tendéncia clara ou especifica. 2018 foi o ano em que foi
submetido maior niimero de projetos (23) e 2020 0 ano em que deram entrada menos processos

(6).
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FIGURA 12, PROCESSOS DE LICENCIAMENTO SUBMETIDOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL, ENTRE 2016 E 2020, POR ANO
’ =

?

o I |
2018 2017 2018 2018 2020

Fonte: Cémara Municipal de SHo Jolio do Madeira, margo 2021,

Na ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal foram identificados olto investimentos de
dimensdo relevante (um deies é um PIP) submetidos ac longo daqueles cinco anos. A maioria
corresponde a habitacdo coletlva, embora se encontre também um investimento associado a
um conjunto de moradlas unifamiliares. '

Clumno 01. INVESTIMENTOS DE DIMENSAO RELEVANTE SUBMETIDDS NA AI!U DA EncosrA DOS RiBEIROS/ESPADANAL, ENTRE 2016 E

2020 E PONTO DE SITUACAD ATUAL
N2 de Ponto de
Tipologta processos ‘situaglio ok
3 Concluldo Construgéo retomada ap6s perfodo de interrupgéo.
2 Em construco
Habitac8o coletiva
1 Ucenciado
1 PIP |
Habitagfo umfamiliar- 1 Canchufdo | Conjunto de 4 moradias.

Fonte: Cémara Municlpal de Sto JoBio do Madeira, margo 2021,

Em termos da localizagéio geogréfica destes investimentos, e 8 semelhanca do que o tra batho de
campo mostrou, ndo se identificam zonas especlﬁcas de maiqr_dinémica urbanistica.

Tipologla e vblg' _metria de edificado

A maloria dos edificios correspondem a moradias Isoladas {61% dos edificios, correspondendo
a.42% dos fogos identificados), havendo um nimero. significativo de edificlos. de habltagio
coletiva (13% do total de edificios) a que corresponde a maloria dos fogos (55% dos existentes
nesta ‘drea estdio em habitagio coletiva). Estes localizam-se essencialmente junto as vias
principais, designadamente na Rua Aldo de Morais, Rua Dr. S& Carneiro e Rua Afonso de

Albuquerque. Existem alguns ediffcios em banda, correspondentes a moradias uni ou b|- |

famillares.
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FiGURA 13. TIPOLOGIA DOS EDIﬂﬂOS NA ARU pa ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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\ Fonte: Levantornentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugdl, $.A.
] T . .
—-————»’-———J' Encontram-se muitos edificlos que ndo correspondem a uma tipologia particular (identificados
gia p .

como “edificios de excegio”, cerca de 5% do total), em grande parte correspondentes a
equipamentos coletivos ou: estruturas industrials (embora, em alguns casos, presentemente
sem atividade) e que foram construldos especificamente para acolher as respetivas funcBes.
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Existem ainda multas construgBes abarracadas. No trabalho de campo identificaram-se 34, mas
este nlimero pode estar sub-representado uma vez que hd muitas edificacdes que ndo sdo
visivels da via publica e a que néo foi possivel aceder, pelo que as suas caracteristicas ndo s#o
conhecidas. '

FIGURA 14. SINTESE DA TIPOLOGIA DOS EDIFICIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL

==

Moradiz Moradiaem Edifde  Edfde ConstrugBo  Sem
Isofacla bends  habitagSo excegio shamacada informegio
coletiva

AR LR EREREE!

Fonte: Levantomentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

A larga maloria dos edificlos da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espéda nal tem apenas um ou dois
pisos (72% dos edificios). E significativa a presenca de edificios com trés a cinco pisos (18%),
sendo muito pbuco relevantes os edificios com mals pisos, seis ou sete (2,2%). Ndo foi possivel
recolher informagic para 8% do edificado. Os edificios com malor nimero de plsos
correspondem a habltagdio coletiva e est3o localizadas junto das principais vias como a Rua Aldo
de Morais, a Rua Afonso de Albuquerque e a Avenida do Vale.

FIGURA 15. SINTESE DO Npmzno DE PISOS DOS EDIFICIOS NA ARL DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
€00

"‘.f %’.,,e"‘ ‘g,sf ‘e,w.
&

Fonte: Levantomentos de compo (abril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.
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FiGURA 16, NUMERO DE Pis0S DOS EDIFiCIOS A ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de campo (obril de 2021). Quaternaire Portugol, S.A.

CondicBes de habitabllidade e estado de conservaciio do edificado

No decorrer do trabalho de campo foram identificadas 34 construgSes abarracadas. Muitas sdo

. anexos & habitacio, mas pelo menos 12 destas estruturas, segundo a'observa;éo no terreno,

, funclonam como alojamento (ainda que o RGPH de 2011 n#o identifique nenhum alojamento
ndo cldssico neste territério). Registe-se que aigumas destas estruturas, bem como outras que
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funcionam como anexas de edificios principais (nomeadamente garagens}, tém coberturas com
amianto. E evidente, de facto, nesta 4rea uma dindmica de construclio "espontinea” e pouco

regrada de “anexos”, por vezes contiguos e diretamente ligados & habitagio principal,
possibilitando a amplia¢do do espaco doméstico. '

Em termos do equipamento dos fogos, recorrendo & informacSio do RGPH de 2011, verifica-se
qué eram em nlimero quase residual os aloJamentos onde faltava alguma infraestrutura bésica

(apenas em relagdo as instalagBes de banho ou duche hd'um numero mais significativo de fogos
onde estdo ausentes: 13 fogos, 1,2% do total da ARU).

Embora o estado geral de conservaciio-néo seja globalmente multo desfavordvel {27% dos
edificios em estado médio e 28% em bom ou excelente estado de conserva¢do), hd um ndimero
muito significativo de edificlos em mau e péssimo estado (21% e 11% do total de edificios,
respetivamente). No total, e excluindo 0s que se encontram num estado de conservacfio médio,
existem nesta drea perto de 250 edificios, cerca de um tergo do total, a necessitar de uma
Intervenglio de reabilitagio. Note-se que mesmo alguns edificios relativamente recentes
apresentam patologias, desighadamente vérias situagbes em que a tijoleira que reveste as
fachadas se encontra em perigo de queda na via pablica.’

FIGURA 17, SINTESE DO ESTADO DE CONSERVAGAO DOS EDIFiCIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
o

200
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100
|
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Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021). Quoternaire Portugal, S.A.

A distribuicSio dos edificios em estado de conservaciio mais desfavorével ndo apresenta um
padréo especifico, embora se noté alguma concentraclo destas situagBes na zona central da
ARU, designadamente, na Rua Jaime Afreixo e nas vias que a atravessam.
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FIGURA 18, ESTADO DE CONSERVACAO DOS EDIFICIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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Fonts: Levantamentos de compo (abril de 2021). Quoternoire Portugal, S.A.

Ericqntram'—se, ainda, muitos edificlos com elemehtps dissonantes. Cerca de 1595 tém
dissondncias grandes ou médias e 70% t&m poucas dissondncias. 15% dos edificios néo tém’
dissonéncias (ou n8o foi possivel identificé-las por dificuldade de acesso as imediacfies dos
edificios).
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FIGURA 19, ELEMENTOS DISSONANTES NOS EDIFIc1os NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2b21). Quaternaire Portugal, S.A.
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FIGURA 20. SINTESE DOS ELEMENTOS DISSONANTES NOS EDIFICIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS IlllémosIEsrAb_ANA_L
500
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Fonte: Levantomentos de compo {abril de 2021). Quoternaire Portugal, S.A.

Nivels de ocupacdo do edificado

Os edificios totalmente ocupados constituem a maioria (70%), mas 66 edificios encontram-se
devolutos (correspondentes a 9% do total) e uma parte-idéntica dos edificios estdo apenas
parclalmente ocupados (8%). N&o foi possivel conhecer a situacdio de ocupagdo dos restantes
edificios {13%). H4 uma-dispersSo significativa dos edificlos devolutos pela ARU, seja em vias
principais, seja. em vias secundérias. De referir que a informacdo relativa a edificlos sem
abastecimento de energla elétrica (traduzindo a condicgo de devoluto) sistematizada no dmbito
da Estratégia Local de Habitagdo de Sdo Jodo da Madeira vem ao encontro deste retrato, uma

vez que identifica largas dezenas de edificios nessas circunstancias no territério que se propde
integrar na ARU da Endosl_:a dos Ribeiros/ Espadanal.

FIGURA 21, SINTESE DO NIVEL DEOCUPACAO DPS EDIFiCIoS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de campo {abril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A,
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FIGURA 22, NIVEL DE OCUPAGAO DOS EDIFICIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de compo (abril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A. . g g

Os dados do RGPH 2011 confirmam a existéncla de cerca de 24% de alojJamentos que ndo era
de habitacdo permanente (16% vagos e 8% de uso sazonal). '

No que respeita devolutos, dols tergos sio moradias (44 edificios, do total de 66 identificados
como devolutos). O estado de conservagdio da quase totalidade destes edificios é péssimo (92%
dos devolutos), havendo ainda 2 em mau estado e 2 em estado de conservagdo médio.
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Refira-se que a Estratégia Local de Habitag3o de S2o Jodo da Madeira sublinha a 9xisténcia de
devolutos como recurso relevante no 4mbito da polltica de reabilitagéio do edificado, sinalizando
a presen¢a de mais de quatro dezenas de edificlos degradados, devolutos ou parciaimente
desocupados na ARU do Centro da Cidade que “se reabilitados, alterados ou reconvertidos,
podem gerar uma oferta habitacional importante”.

Usos do edificado

O territério inte_gradd na ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal tem, como vimos, um carécter
essenclalmente residencial, sendo trés quartos dos edificios de uso predominantemente
habitacional {totalizando, como antes foi referido, cerca de 1200 fogos). Os edificios ocupados
predominantemente por comércio e servicos, equipamentos ou indlstria sdo cerca de 5% do
total. Correspondem, regra geral, a edificios de maior dimens3o, sobretudo os de uso industrial.
N&o foi possivel identificar o uso dominante de 20% dos edificios.

FIGURA 23, SINTESE DO USC DOMINANTE DOS EDIFiCIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBElIdSIESPADANAL

i:;"ﬁ 'f@”f ‘Iif

Fonte: Levantomentos de campo {abril de 2021). Quaternaire Portugal, 5.A.
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FIGURA 26. SINTESE DOS USOS DO PISD TERREO DOS EDIFI'C_IOS NA ARU A ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL

=

u. I I R = '
fﬂ’. f a '
Fonte: Levantamentos de campo (obril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A. *

Entre as atividades instaladas ao nivel do rés do chdo (excluindo os usos habitacionais e
garagens), destacam-se os estabelecimentos de comércio diverso (em 31 edlﬂclos) e as oficinas
de reparagfio e pequenas Indﬁstrlas (em 17), registando-se ainda a presenca de escritérios (em
12 edlficios), cafés e restaurantes (em 8), estabelecimentos de beleza {5) e mercearias &.
supermercados {4). Existem também equipamentos (ocupandq pelo menos o rés do chio de 16

edificios), sobretudo de educa;ﬁo ou formacgdo, mas Igualmente nadreada satide (laboratérios

de andlises clinicas) e outros.

FIGURA 27. SINTESE DOS USOS NAD HABITACIGNALS 60 PISO TERREO DOS EDIFICIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL

Sy Y

Fonte: Levantamentas de compo (abril de 2021). Quoternalré Portugol, S.A.
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FiGura 28. Usué nio HAmmélonms DO PISO '_rtnnm DOS EDIFICIOS KA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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Fonte: {.evant&mentns de camﬁa {abtll de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.
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Mercado imobiliario

O levantamento de campo permitiu identificar alguns Imévels ou fragBes, essenclalmente
habltacionals, disponivels para venda (a malorla) ou arrendamento. Em 21 edificios,

encontraram-se 23 fragBes para venda e, em 8 edificios, encontraram-se 11 fragBes para
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arrendamento. Estes edificios e fracBes encontra-se dispersos por toda a. ARU no.sendo

possivel identificar zonas com maior dindmica do mercado imobilidrio.

FiGURA 29, EDIFicios {No TODO OU QUE INCLUEM FRACOES] PARA VENDA OU ARRENDAMENTO NA ARU DA ENCOSTA DoSs
RIBWE@MW

&
.
ﬁhr;lf:'

!
ol
J‘.-‘I-\\ .
past’

; ‘t:}‘ .',‘;
| il
' Ll

Al o

Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.
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FIGURA 30, SINTESE DOS EDIFICIOS IHD.TODO OU GUE INCLUEM FRACES) PARA VENDA OU ARRENDAMENTO NA ARU Da ENCOSTA DOS

RIBEIROS/ESPADANAL

| I
Q

Fonte: Levontomentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugal, 5.A.

A estes poderdo somar-se outros Imdvels, sejam fréqﬁes, egiiflcios -ou terrenos, cuja
disponibilidade no mercado imobilidrio néo foi possivel confirmar, mas que podem estar ou vir
a ser colocados no mercado, designadamente, no quadro da dindmica que a delimitag8o da ARU
e a futura definicdo da operacdo de reabilitagdo poderdo impulsionar.

CONSIDERAGOES SOBRE O ESPAGO PUBLICO E AS CONDIGOES DE CIRCULAGAO E MOBILIDADE

O espaco publico da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal é testemunho do processo de
desenvolvimento urbanistico desta zona, dando um aspeto geral de desorganlzagio do tecido
urbano, marcado por um tragado informal, onde subsistem arruamentos de carécter primitivo.

O desenho dos eixos vidrios evidencia o fav_oreclmént_o_ da circulagfio rodovléria em detrimento
da circulagdo pedonal. Com efeito, o tabuleiro rodovidrio ocupa a quase totalidade das vias e os
passeios 580, regra geral, exlguos, e_stando, em alguns casos, totalmente ausentes.

Por outro lado, constatam-se insuficiénclas ao nivel da manutengdo dos arruamentos e, em
termos globais, de todo espaco.publico. Em termos gerais, n¥o existem espagos publicos
qualificados; com mobillario urbano, elementos arbéreos e outros que sejam favorecedores da
circulagdo de pessoas e da sua estada. )
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5. PROJETO DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE = |
QUINTA/ DEVESA VELHA > (
L1
cy ¢
-2 8
5.1, DELIMITAGAO DA ARU DE QUINTA/ DEVESA VELHA LT
< ,
- 1
Para a concretiza¢io da tarefa de propor uma delimitagio da Area de Reabilitacio Urbana da 2
Quint&/ Devesa Velha a equipa tomou como territério de base a delimitagdo que constava do g
Caderno de Encargos do procedimento de contratagdo publica, que se apresenta na figura
seguinte e que abrange uma drea de cerca de 79 hectares.
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Fonte: Cader:; de encargos do procedimento N2 2/2021, Municiplo de Sdo,.foda ta Madelra. Adoptag8o QP 2021

De acordo com a metodologia contratualizada, a equipa técnica comprometia-se a fazer uma
primeira incurso a este territério, tendo como finalidade avaliar a coeréncia e harmonia da

delimitagiio sugerida, avangando, caso se justificasse, com uma proposta de alteragdo a esta
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delimitaggio base, situagio que ndo veio a ocorrer, mantendo-se, assim, a delimitagdo proposta
inicialmente pelo Municipio. )

I_)éste modb, a figura seguirite representa a delimitaclio da Area de ReabllitacSio Urbana da
Quintd/ Devesa Velha, abrangendo uma érea total de 78,96 hectares e que corresponde a uma
drea de expansdo da cidade a sul do seu nicleo central. ’

FiGURA 32. PLANTA DE DELIMITACAO DA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA

il SF 1 f’.-‘“_.\\ -' .

Fonte: Munlciplo de Stio Jofio da Madelra, Adaptagtio Quaternaire Mgal, 2021,

P
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-
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5.2. CARACTERIZAGAO E DIAGNOSTICO DA ARU DE QUlNT[&/ DEVESA VELHA

NOTA METODOLGGICA

A caracterizacio da ARU de Quint8/ Devesa Velha tem por base a informagdo recolhida no
levantamento de terreno realizado durante o més de abril de 2021. Para além da aplicagiio de
um mquérlto exa ustivo ao edifi cado, que permitiu constituir uma base de dados de que constam
todas as edlf'cagﬁes existentes na ARU, o trabalho de campo permitiu ainda a recolha impressiva
de dados de natureza qualitativa, nomeadamente sobre o espago piiblico e a estrutura funcional
desta drea.

Foi igualmente sistematizada e analisada informag%o estatistica produzida pelo INE, 3 escala da
subseccio estatistica, proveniente do Recenseamento Geral da Populacdo e da Habitacsio de
2011 {0 RGPH 2021 ests ainda em curso}. Ainda que se trate de dados objetivamente
desatualizados, permitem complementar 0 conheclmento sobre a drea obtido no terreno.

Um conjunto de documentos rglativos as diferentes . dimensdes da polftica local,
' designadamente elaborados pelo Municlpio, permitiu contextualizar e complementar o trabalho
de anélise da informag&o recolhida no terreno bem como dos dados estatisticos.

' ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O territério da ARU de Quintd/ Devesa Velha corresponde a uma drea de expansio da cidade a
-sul do seu niicleo central, onde é possivel encontrar algumas das mais antigas edificacBes de Séo
Jo%0 da Madelra. Trata-se de uma drea multo heterogénea em termos da estrutura urbana, da
densidade de ocupacéio, das tipologias do edificado ou do seu estado de conservagfo. Integra

algumas zonas planeadas e ocupadas a partir de loteamentos e outras de génese e crescimento
_mais orgénico. T

O pargque edificado encontra-se, em termos rhédlos, num estado de conservagéo razodvel ou
bom, embora sejam notérios muitos edificlos em avancada degradac8o e devolutos. Existem
também construcdes abarracadas e outras estruturas precérias (geralmente “anexos” de
edificios habitacionalis, embora alguris a funcionar como habltacdo), com condigbes de utilizagdo
claramente deficientes e que sdo dissonantes do restante parque. O espago piblico encontra-
se, em geral, desqualificado e com condicBes de circulaglio pedonal multissimo precérlas.

E um territério de matriz essencialmente habitacional onde & evidente [ déf’ ice de usos
complementares quele, como comércio, servigos e equipamentos

Inclui estruturas de dimensdo relevante como o polo empresarial e de movagﬁo associado a
industria do calgado, que integra o Centro Tecnoldgico do Calcado de Portugal e o Parque de
Ciéncia e Tecnologia SANJOTEC, ou o Parque da Nossa Senhora dos Milagres, uma 4rea de lazer
da cidade marcada pela qualidade de espago publico e dos'equipamentos conexos.
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Os trabalhos da Carta do Patriménio para o Plano Diretor Municipal de S&o Jodo da Madeira*
envolveram um levantamento (realizado em margo de 2008) que identificou, no territdrio da

ARU da Quintd/ Devesa Velha, elementos integrados nas diferentes categorias de classificacdo
estabelecidas, de;lgnédamente:- . :

Conjuntos urbanos da Rua Visconde de S&o Jofio da Madeira e da Rua Vasco da Gama;

Mais de meia centena de edificios Integrados no Inventério do'patriniénio municipal;

Parque Urbano de Nossa Senhora dos Milagres, considerado de interesselreglqnal;

[ ]

O.uinta.da Rua Comendador Rainho, idéntificada como imdvel de interesse regional;

Por seu lado, a Carta do Patriménio identifica também um'conjunto de “estlios” arquiteténicos
presentes na estrutura urbana de S&o Jo&io da Madeira, e que marcam também presenca nesta
ARU, em particular no setor norte e ao Iongo da Rua Visconde dé S&o Jodio da Madeira. ‘Os
edificios “tradicionais”, que incluem "Casas de Lavoura” e a “Casa Portuguesa” sdio em malor
ntimero (mais de duas dezenas), seguindo-se 0s “modernistas” (mais de uma dezena).
Encontram-se também alguns edificios de estilo “eclético”, que inclui a designadas “Casas
Brasilefras”, e “revivalista”. Identifica-se ainda um edificio de cariz industrlal e um edificio de

arquitetura “contemporénea” que, de acordo com aquele documento, sdo “dignos de interesse
.e de consideragdo”.

A densidade de ocupaglio deste territério nSo & muito elevada, encontrando-se vérios terrenos
desocupados e edificios devolutos que poderio vir a constituir um recurso para a consolidacio
do tecido urbano, através da colmatacdo dos espagos disponiveis e da reconstrucdo de
estruturas existentes, quer se trate de edificlos devolutos, quer se trate de construcSes de
caracter precdrio, com conl'digﬁe's de utiliza¢do claramente deficientes.

ASPETOS SOCIODEMOGRAFICOS DA POPULACAO RESIDENTE

No territério correspondente & ARU de Quinté/ Devesa Velha residiam em 2011 cerca de 3.000
pessoas, correspondente a 14% da populacio dé todo o concelho. Este valor representa um
aumento de cerca de 20% em relacdo a 2001, um aumento muito expressivo face ao registado,
em termos médios, no concetho de S#o JoSio da Madeira (2, 9%). O aumento do nimero de

familias & ainda mais significativo (33%), traduzindo a redugdo do nimero médio de elementos .
dos agregados familiares.

Em termos de estrutura etdria, tendo em conta os dados de 2011, a ARU ndo se diferenciava
significativamente da média do concelho, embora se possa registar que estava um pouco menos
envelhecida. 32% da populacio residente tinha até 25 anos (valor idéntico ao de S. Jodo da
Madeira) e 15% mals de 65 anos (no concelho ess_'e valo; aproximava-se dos 17%).

* Relatério Carta do Patriménio para Plana Diretor Municipal, Cémara Municipa! de Séo Joio da Madeira, junho de
2008. o )
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PARQUE EDIFICADO E CONDICOES DE HABITABILIDADE

Némero de edificios e alojamentos e dinimica urbanistica

O levantamento de campo realizado na ARU da’ Quintd/ Devesa Velha eém ‘abﬂl_ de 2021
identificou 592 edificios, com fungSes diversas, e 20.terrenos vagos, resultantes de demoligBes.

De acordo com a informag&o do RGPH de 2011, e que é secundada pela observagio no terreno
realizada em 2021, o parque habltacional é bastante envelhecido, o que se traduz no respetivo
estado de conservaclio e na existéncia de patologias diversas {também existentes em edificios
recentes). A maioria dos edificios desta drea (existentes em 2011, 4 data do Gltimo
Recenseamento) foram contruldos entre 1920 e 1970 {mais de 50%), havendo ainda mais de 20
edificios centendrios (3,5% do total), 0 que representa uma grande proporgo de edificios com
mals de 50 anos (56% dos edificios da ARU, face a 45% no concelho de S3o JoSo da Madeira).
‘Cerca de 29% dos edificios recenseados foram construldos- entre 1971 e 2000 e 15%
posteriormente a essa data, o que revela uma dinémica diferenclada da niédia concelhia, onde
45% dos edlf‘clos foram construldos nas trés décadas do final do século XX e onde menos de
10% dos edificios foram construldos na década mais recente (2001-2011).

FIGURA 33. EDIFIcIOs BXISTENTES (EM 2011) NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA SEGUNDO A EPOCA DE CONSTRUGRO®

'Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagfio e da Habitagfio, 2011

O parque edificado abrangido pela ARU da Quint3/ Devesa Velha correspondia, segundo os
dados do RGPH de 2011, a perto de 20% do edificado do concelho (conslderando neste caso,
apenas os edificios com funcéo habitacional, ainda que parmal)

A estes edificlos correspondem perto de 1.200 alojamentos, contabilizados no leva ntamento de

campo. Trata-se de um nimero inferior ao indicado no RGPH 2011, que regista cerca de 1.400

alojamentos no territério correspondente & ARU, o que pode dever-se & ndo coincidéncia da
ARU com os limites das subseccdes definidas na Base Geogrifica de Referenciagéio da
Informag8o (BGRI) 2011, que suportam o Recenseamento, mas também ao facto de alguns
edificios estarem inacessiveis aos técnicos que procederam ao trabalho de campo n3o
-permitindo recolher esse tipo de InformacHo. Os edificios existentes neste terrltbrio, ainda
segundo o RGPH 2011, correspondiam a cerca de 14% dos alojamentos.existentes no concelho.
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A maloria dos edificlos tem menos de 10 alojamentos, embora existam vérios edificlos de
habltaglio coletiva de malor volumetrla, com mals de duas dezenas de fogos, um deles

chegando aos 48 fogos, designadamente junto das principais vias como a Rua Comendador
Rainho e a Rua Luls de Camdes.

FIGURA 34, NOMERO DE FOGOS NOS EDIFICIOS EXISTENTES NA ARU DA QUINTA/ D_EVBAVE.HA
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Fonte: Levantamentos de compo (obril de 2021). Queternaire Partugal, S.A.
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Durante o trabalho de campo foi possivel identificar 15 edificios em construgdo (3 deles apenas
parcialmente}, o que traduz alguma dinémica urbanistica. N&o se encontra um padrdo especifico,
de localizagio ou concentragdo desta dindmica, embora seja notada a auséncia de edificios em
construcdo em toda a drea a nascente da Rua Visconde de S&o Jodo da Madeira e até ao limite
da ARU. Por outro lado, regista-se um nimero mais significativo de edificios em construgdo na

zona da Quint, no limite sudeste da ARU.

FiGuRrA 35. EDIFIc10S EM CONSTRUCAO NA ARU DA QuINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021). Quaternalre Portugal, S.A.
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No quadro da preparagdio da proposta de delimitagiio da ARU da Quintd/ Devesa Velha, os
.servicos técnicos do Municipio realizaram um levantamento dos processos de licenciamento ao
longo dos tittimos cinco anos (entre 2016 e 2020). Para além dos processos de licenciamento e
dos pedidos de informag&o prévia (PIP), identificaram-se os investimentos privados de dimens&o
relevante, correspondentes a mals do que um edificio destinado a habitacdo ou a loteamentos
(sendo que nado existe nenhum processo de loteamento naquele periodo). A andlise dessa

informac&o dd conta que deram entrada nos servicos municipals 46 processos de licenciamento,
traduzindo uma média anual de cerca de 9 processos. -

A maloria desses processos (21) diz respeito a habitagSo unifamiliar que, como veremos, é a
tipologia predominante -nesta drea, embora haja também processos de licenciamento de
habitacdo coletiva (3, sendo que um & PIP) e de edificios de comércio ou servigos (6 processos).

Hd também um nlmero elevado (16) de pi‘ocessos de licenciamento correspondentes a
intervengBes de menor dimensfo e/ou relevéncia cuja tipologia néo é discriminada.

FIGURA 36. PROCESSOS DE LICENCIAMENTO SUBMETIDOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA, ENTRE 2016 E 2029, POR TIPOLOGIA
-1

Hab¥tuglo viarniier Habitaclic coletha Camiedo/mervicos  Intervencles de menor

dimenslofmportincin
Fonte: CAmara Municipal de S8o Jodo da Madeira, margo 2021,
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Na maioria dos processos j4 licenciados os edificlos estéio em construgdo, mas 5 jé foram
concluldos.

lFIGUIA 87. PROCESSOS DE LICENCIAMENTO SUBMETIDOS NA ARU DA QuinTk/ DEVESA VELHA, ENTRE 2016 E 2020, SEGUNDO O PONTO
DE SITUACKO ATUAL
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Fonte: CAmora Municipal de S8o Jofio da Madelra, margo 2021.
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Uma andlise da distribuicdo desses processos ao longo do tempo permite -verificar uma.
tendéncia de aumento até 2018, ano em que foi submetido maior nimero de projetos (15) a

que se segwu uma diminuic¢do até 2020, ano em que deram entrada 5 processos (em 2016 foram
4). ‘

FIGURA 38, PROCESSOS DE LICENCIAMENTO SUBMETIDOS NA ARU DA QuINTA/ DEVESA VELHA, ENTRE 2016 E 2020, PORANQ’

-}
*

Fonte: Comara Municlpal de Sfio Jotio da Madeira, margo 2021,

Na ARU . da Qumtﬁ/ Devesa Velha foram identificados sete investimentos de .dimens&o
relevante (um deles é um PIP) submetidos ao longo daqueles cinco anos. Quatro correspondem
a habitagdio coletlva e trés a edificios de servigos.

Quabro 02. IN\I’FSI'IMENTDS DE,DIMENSAO RELEVANTE SUBMETIDOS NA ARU oa Qum'rll DEvESA VELHA, ENTRE 2016 E 2020 EPONTO

_ OF SITUACAO ATUAL 3 ——
Tipologla — Ponto de situaglio Obs.
processos :
2 Em construcdo
Habitagdo coletlva - 1 - .E_rr_illcenclamento_ T
1 PIP .
. 1 N uOoncIuIdo_'- “Na drea do Despbrto
Servigos 1 Em construgdo . Na drea g:la Sa_lide
1 Em licenclamento | Ampilagiio

Fonte: Cémara Municipal de Stlo JoBio da Madeira, margo 2021, - -

Em termos da Iocallzaga'o'geogféﬂca destes Investiméntos,' ed semelha'nga do que o trabalho de
campo mostrou, ndo se identificam zonas especificas de maior dindmica urbanistica.

Tipologla e yolumetria d a

A malorla dos edificios exlstentes correspondem a moradias Isoladas ({54%), havendo um :

nimero slgnlﬂcatlvo de edificlos de habitaclio coletiva (14% do ‘total de edificios) a quie
qorrer_.ponde a maloria dos fogos (62% dos existentes nesta &rea esto em habitac3o coletiva).
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Estes localizam-se essencialmente junto as vias principals. Existe também um ndmero relevante

de edificios em banda, correspondentes a moradias uni ou bi-familiares, mals numerosas nas
zonas sudeste e nordeste da ARU.

Fisuna 39. TIPOLOGIA DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantomentos de compo (abril de 2021). Quiternoire Fortugal, 5.A.

Por toda a 4rea encontram-se edificlos que no correspondem a ‘uma tipologia particular,
identificados como “edificios de exceglio” (cerca de 12% do total), em grande parte acolhendo
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equipamentos coletivos ou outras fungBes ndo habitacionais e construfdos especificamente
para esse fim. '

FIGURA 40. SINTESE DA TIPOLOGIA DOS EDIFIcI0S NA ARLI DA QUINTA/ DEVESA VELHA

Morssia Moradtmem EdE de  Edifde Construclio Sam
ofacia benda  hebingho exceglo sbamscada informaclo
colethva '

Fonte: Levantamentos de compo (abril de 2021), Quoternaire Portugal, S.A.

A Iargé malorla dos edificios da ARU de Quintéi/ Devesa Velha tem apenas um ou dols plsos
(81% dos edificlos). E significativa a presenca de edificios com trés a cinco pisos (14%), sendo
pouco relevantes os edificios com seis a dez pisos (1,7%) e ainda menos os mais altos (apenas 1

o
T
} |

edificio, com 22 pisos).
Como referido anteriormente, os edificios de malor volumetria correspondem a habitagio
coletiva localizados junto das princlpals vias como a Rua Comendador Rainho e o nicleo central W g
da ARU, préximo dessa via. a =
FiGURA 41. SINTESE DO NUMERO DE PIS0S DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA ﬁ -8
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Fonte: Levantomentos de compo {abril de 2021). Quoternaire Portugal, S.A.
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FIGURA 42. NUMERD DE PiSOS DOS EDIFICIOS NA ARU pA QUINTA/ DEVESA VELHA

’ | = i
! N =
9
- ]
; ol
\'h' :": !‘u 775 .":‘I"
,_"'ﬁ‘i_,_‘;ﬂ-"' . .xt\
] . *
| . 1 o rm,w !
A *1'|F N . oy -y : I\-
ieel i T\ P
» U Y
- 1 = -,
M ® : %
' ¢ = . .
: . L J ‘ ‘ |
{
! (e
[} l f— :
l' [ | ‘ : II'.
:5 , . - v E s A
[ ‘ = ‘.-_~ ‘ " i |
e i |
% A 4
= et b3

¥, -
2] o T : =
[ ;.—'I" N " .I ¥
LI i - i off
- . s . q¥ Vi
[ &4/,
R ) A
17 - v A i
% | o8 E h it e
e £ v - = B " /
o L= ’{J : P s : % ! ,'_... o i"
Csr 1 Y & ;
i! J & 'il- LN './ﬁ:\,‘ s
jl . |£‘f> iy 1
L} Pl
i . \ - = : 4
u=iEE 22 ”“\ s :l ‘ £l ~ \
LBSNDA r? P
e — = G A ; - 4 ,’_/r/ 1
T i o 4 (S {
| EFTE LT ]
| - — ’{ [}
. e ot ’,
i f,/‘
| .'
| -
| / V. _'T"\l ‘F
e _— ] : - rm— — ! i {
Fonte: Levantomentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugol, 5.A.
CondicSes de habitablilidade e estado de conservacéio do edificado

‘Foram Identlﬂi:_adas cerca de 30 construglﬁes abarracadas (5% do total de edificios) no decorrer
do trabalho de campo. Muitas séo anexos a habitaglio e, pelo menos cinco, parecem funcionar
como alojamento (embora 0 RGPH de 2011 néo registe nenhum alojJamento néo cléssico neste
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terrltérlo) Registe-se que algumas destas estruturas, incluindo ocupadas com habitagio, tém
coberturas com amianto.

Em termos do equipamento dos fogos, recorrendo & informagio do RGPH de 2011, verifica-se
que eram em nl.'lmero quase residual os alojamentos onde faltava alguma Infraestru;ura bésica
(apenas em relagéo as instalages de banho ou duche h4d um nitmero relativamente mais
significativo de fogos onde estdo ausentes 15 fogos, 1,3% do total da ARU).

Embora o estado geral de conservag8o nfo seja desfavorével {43% dos edificios em estado
médio e 31% em bom ou excelente estado de conservacdo, totalizando quase trés quartos dos
edificios cujo estado de conservagfo &, pelo menos, médio), hd um ndmero ainda significativo
de edificios em mau e péssimo estado (16% e 7% do total de edificios, respetivamente). No total,
existem nesta drea perto de 140 edificios carecendo de uma Intervencfo de reabilitagfo. Note-
se que mesmo alguns edIficios relativamente recentes apresentam patologias, designadamente

vérias situagBes em que a tijoleira que reveste as fachadas se encontra em perigo de queda_r_lg‘ .

via publica.

'Ndo é possivel identificar um padrid de distribuicso dos edificios.em estado de conservagiio
mais desfavoravel, constatando-se - que por toda a ARU se encontram edificios em excelente e
em péssimo estado de conservagdo.

FIGURA 43. SINTESE DO ESTADO DE CONSERVAGAO DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
200
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Fonte: Levantomentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugol, S.A.
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FIGURA 44. ESTADO DE CONSE!WACIO DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levontamentos de compo {abril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

Adicionalmente encontram-se elementos dissonantes em grande parte dos edificios,
designadamente nos ocupados por inddstria ou equipamentos éoletivos._Cerca de 21% tém
~dissondncias grandes ou médias e 70% t&m poucas dissondncias. Apenas 9% ndo t&m

dissonéinclas (ou ndo foi possivel Identificd-las por dificuldade de acesso &s imediac8es dos

edificios).
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FIGURA 45. ELEMENTOS DISSONANTES NOS EDIFIC10s NA ARU pA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantamentos de campo {abril de 2021). Quaternoire Portugal, S.A.
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FIGURA 46, ELEMENTOS DISSONANTES NOS EDIFIC10S NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA °
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Fonte: Levantamentos de compo {abril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

Niveis de ocupacio do edificado

reconvertidos, podem gerar uma oferta habitacional importante®.

Embora os edificlos totalmente ocupados constituam a malorla (76%), 74 edificios encontram-
se devolutos (13% do total) e 43 apenas parcialmente ocupados {7%). N&o foi possivel conhecer
a situagdo de ocupagdo dos restantes edificios. Ha uma dispersao significativa destas situacfes
pela ARU, seJa em zonas de ocupagdo mais antiga, seja em zonas de ocupagéo relativamente
mais recente. Refira-se que a Estratégia Local de HabitagSo de S3o Jodo da Madeira sublinha a
existéncia de devolutos como recurso relevante no dmbito da polftica de reabilitagio do
edificado, sinalizando a presenca de mals de quatro dezenas de edificios degradados, devolutos
. “ou parclalmente desocupados na ARU do Centro da Cidade que "se reabilitados, aiterados ou
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FIGURA 47. NIVEL D OCUPAGAO DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA.
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Fonte: Levontamentos de campe (abril de 2021). Quaternaire Portugbb SA.
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FIGURA 48. SINTESE DO NIVEL DE OCUPACAO DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantomentos de campo (obril de 2021). Quaternaire Portugol, S.A.

Os dados do RGPH 2011 confirmam a existéncia de mals de 20% de alojamentos que nfo eram
de habitag8io permanente (13% vagos e 9% de uso sazonal).

No que respeita 'a devolutos, identificaram-se 74 edificios, a malorla moradias (44 edificios). O
.estado de conservacdo da generalidade destes edificlos € mau ou péssimo (85% dos
devolutos), embora um se encontre em bom estado e 10 em estado de conservagio médio.

Usos do edificado

qvW va oyor s
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O territdrio integrado'na ARU de Quintd/ Devesa Velha tem, como vimos, um carécter
essencialmente residencial, sendo mais de dols tergos dos edificios de uso predominantemente
“habltaclonal. Os edificios ocupados predominantemente por comércio e servigos,
equipamentos ou indlstria sGo em nimero quase residual {entre 1,2% e 2,7%), embora em
termos de superficie ocupada sejam bastante mais significativos, uma vez que t&m, em média,
dreas de construcgo superiores a dos edificios residencials.-
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FIGURA 49, USO DOMINANTE DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VeLHA

Fonte: Leventamentos de campo (abril de 2021). Quatemdlre Portugal, S.A.
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FiGURA 50. SINTESE DO USO DOMINANTE DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte; Levantomentos de campo {obril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

Hd um ndmero significativo de edificios para os quais ndo foi possivel determinar o uso
predominante {22% do total de edificios, incluindo os devolutos).

Ao nivel do rés do chio, a habitagfio mantém-se o uso dominante (57% dos ediﬂcio's),
particularmente na zona sudeste da ARU. 13% dos ediffclos sSo ocupados no piso térreo por
garagem e 9% (53 edificios) tém o rés do chiio ocupado por atividades de comércio ou servigos.

Algumas zonas destacam-se pela malor presenga destas atividades no piso térreo dos edificios.
E 0 caso da envolvente & Rua Jo&o da Silva Correla e & Rua Visconde de S50 Jo&o da Madeira ou
do quarteir8o delimitado por esta e pelas Ruas Comendador Rainho, S§o Jo#io de Brito e Antdnio
José das Neves. Na zona sudeste da ARU encontra-se alguma concentracdo de comércio e
servigos ao nivel dos pisos térreos dos ediffcios no trogo central da Rua das Pedreiras.
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FIGURA 51. US0S DO -PISO TERREO DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levunmmento.; de campo (obril de 2021). Quoternaire Portugal, S.A.
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FIGURA 52. SINTESE DOS USOS DO PISO TERREO DOS EDMFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantamentos de campo {abril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.
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Entre as atividades Instaladas ao nivel do rés do ch3o (excluindo os usos habitacionais e
garagens), destacam-se os estabelecimentos de comérclo diverso (em 13 edificios), cafés e
g restaurantes (14 edificios) e escritérios (10 edificios), registando-se ainda a presenca de oficinas
de reparagfio ou pequenas industras (12), estabelecimentos de beleza (3) e mercearias (3).
Existem também equipamentos (21 ediflcios), sobretudo de educagfo ou formagio {ocupando
pelo menos o r/c de 8 edificlos), mas iguaimente de seguranca piiblica, desportivos e outros.

S8V

FiGURA 53, SINTESE DOS USOS NXO HABITACIONAIS DO PISO TERREC DOS EDIFICIOS RA ARU pA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantamentos de compo {cbril de 2021). Quaternaire Portugol, S.A.
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FIGURA 54. Usas NAO HABITACIONAIS DO PISO TERREO DOS EDIFICIos NA ARU DA QuINTA/ DEVESA VELHA
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Mercado imoblilério.

O levantamento de campo permitiu identificar alguns Imévels ou fragbes, essencialmente
habitacionals, disponfvels para venda (a maloria) ou arrendamento. Em 27 edificios,
encontraram-se pelo menos 27 fragBes para venda (em alguns casos ndo é possivel determinar
-0 niimero de fracdes em venda) e, em 4 edificios, encontraram-se 4 fragdes para arrendamento.
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Estes edificios e fracBes encontra-se dispersos por toda a ARU néio sendo possivel identificar
zonas com maior dindmica do mercado imobilidrio.

FIGURA 55. EDIFICIOS (NO TODO OU QUE INCLUEM FRAGOES) PARA VENDA DU ARRENDAMENTO NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA

T i T f W =

TN

- Fonte: Levantamentos de compo (abril de 2021), Quatemalre Portugal, 5.A.

A estes poderdo somar-se outros imdveis, sejam fracbes, ediffios. ou _terrenos, cuja
disponibilidade no mercado imobilidrio ndo foi possivel confirmar, mas que podem estar ou vir

= 64
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a ser colocados no mercado, designadamente, no quadro da dindmica que a delimitagdo da ARU
e a futura definig3o da operag8o de reabilitagSo poderdo impqlsionér.

FIGURA 56. SINTESE DO N2 DE FRAGDES DISPONIVEIS PARA VENDA OU ARRENDAMENTO NOS EDIFICIOS NA ARU DA QuINTA/ DEVESA VELHA

o .

Arrendamento Venda

Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

CONSIDERACOES SOBRE O ESPACO PUBLICO E CONDICOES DE CIRCULAGAO E MOBILIDADE

Existem na ARU de Quintd/ Devesa Velha algumas zonas planeadas e desenvolvidas a partir de
ioteamentos, onde o espago publiice se encontra qualificado. Mas mesmo em alguns destes
€asos, nem sempre se encontra em bom estado de conservaggo.

Contudo, aquelas zonas constituem uma excegdo 2 generaiidade desta ARU onde se regista uma

auséncia de espagos piblicos qualificades, que integrem mobilidric urbano e elementos

arbérecs, encontrando-se, de um modo geral, multo degradades. O desertho das vias privilegia
“claramente o uso automdwvel, existindo vastas &reas onde os passelos sfo insuficlentes (de

largura reduzida, com pavimento desadequado, mal conservadgs, etc. ) ou nfo existem sequer
-zonas destinadas & circulagic pedonal.
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6. PROJETO DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DAS
TRAVESSAS

6.1. DELMITACAO DA ARU DAS TRAVESSAS

Para a concretizac3o da tarefa de propor a delimitaciio da Area de Reabilitagdo Urbana das
Travessas a equipa tomou como territério de base a delimitagiio que constava da requisicéo de

servicos externa n.2 1972/2021, que se apresenta na flgura seguinte e que abrange uma érea de
cerca de 34 hectares. '

FIGURA 57. DEUMITACAO PRELIMINAR DA ARU DAS TRAVESSAS
- - . i 3

%‘I' .‘ ¥
Fonte: ReguisipBo externo de seevigas n 0 19722021, Municipio de Sie oo do nadeiro

Apés a incursdo ao terreno por parte da equipa técnica, nfio se vislumbraram motivos que
levassem & apresentagdo de uma proposta de alteragéio da-delimitacdo base, constatando-se a
-+1" sua adaptabilidade aos pressupostos de base e aos critérios técnicos jé apresentados.
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Deste modo, a figura seguinte representa. a delimitacio da Area de Reabllitacio Urbana das

‘Travessas, abrangendo uma drea total de 34,4 h_ectares.

FIGURA 58. PLANTA DE DELIMITACAO DA ARU DAS TRAVESSAS

e

— e
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Fonte: Municiplo de S8o Jolio da Madeira, Adaptaglio Quaternairé Portugol, 2021,
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6.2. CARACTERIZACAO E DIAGNOSTICO DA ARLJ DAS TRAVESSAS

ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O 'territério dellmitado como ARU das Travessas pode ser considerado como uma zona periférica
da cidade, marcada pela dispersdo do tecido edificado (existem somente 42 edificios, muitos

deles degradados e devolutos) e ainda pela presenca de diversos vazios urbanos e terrenos
. expectantes, assim como terrenos agricolas. !

A ARU das Travessas & delimitada, a norte, pela Rua do Parrinho e pela Rua de Milheiro de
Polares, na franja nordeste do concelho de S&o Jodo da Madeira, a poente pela Estrada Nacional
2 (IC2), que se evidencia como uma barreira arquiteténica bem vincada, a sul pela Avenida
Manuel Vieira Aradjo e pelo Parque Urbano do Rio Ul, e a nascente pela Rua Oliveira Figueiredo,

confinante com a Zona Industrial de S3o JoSo da Madeira e pelo limite administrativo do
municipio de Santa Maria da Feira.

Como se pode ver nos elementos cartograficos, esta zona & fortemente marcada pela presenga
do .Pavilhdo Municipal das Travessas, grande equipamento multiusos do concetho, e que

apresenta necessidades evidentes de requalificacéio, projeto que consta, alids, das prioridades -
de Intervencdo do atual Executivo Municlpal.

Do ponto de vista urbanistico, esta zona combina arruamentos de matriz rural e com défices de
quailficagio e outros ‘de elevada capacidade, mais recentes e .com bons niveis de

_infraestruturagdo, abrindo perspetivas de consolidacio e densificacdio da malha urbana, em

fungﬁo_ da capacidade ed'ficatéria que os IGT em vigor atribuem a estes solos.

ARuada 'Peqlra, paralela ao IC2, é um exemplo de um arruamento pouco qualificadc e de matriz
rural. Como comprovam os trabathos de terreno, este arruamento encontra-se em elevado

estado de degradacdo, quase ndo transitdvel, servindo somente duas habitagBes: uma delas em
ruina e outra a venda.

J4 a Rua do Grupo Patri6tico Sanjoanense é o exemplo inverso: arruamento de grande escala,
podendo assumir-se como um acesso de dimens8es adequadas a receber mais edificios de

habitago coletiva. Atualmente, serve apenas, algumas moradias e o Pavilhio Municipal das
Travessas.

FIGURA 59, LOCALIZAGKO DA RUA DA PEDRA E DA RUA DO GAUPO PATRISTICO
i “haly B L - - 7 ! & k= = =
ud | £ [ LSS

}
, 3
= il ol

Fonte: Google Earth. Tratomento QP, 2021.
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De salientar ainda a existéncia de alguns caminhos particulares sem toponimia, que servem
alguns_edificios habitacionais, talvez reminiscéncias de serventias de acesso. Nos casos
Identificados a norte, aquando dos levantamentos de terreno, estes caminhos s&éo servidos pela
Rua de Milheiros de Poiares, como se constata na figura seguinte.

Figuna 60. LOCALIZACAD DE CAMINHDS SEM TOPORIMIA

Fonte: Google Earth. Tratamento QP, 2021,

‘Alnda no quadrante norte da ARU das Travessas, Importz sinalizar a exist&ncia de um bairro
municipzl de apoio A Integracio de comunidades ciganas, que evidencia baixo nivei de
integracdo na malha urbana de proximidade, ndo tendo relagao direta com a Rua de Milheiros
de Poiares, que serve de acesso ao bairro.

FicuURA 61. I.ocAuzA:ln DE BAII!RO MUNICIPAL CONFINANTE COM A RUA MII.HEII!DS DE Pomss

Fonte: Google Ecrth, Tratamento QF, 2021,

Finaimente, destaca-se ainda a existéncia, junto & estacfo de tratamento de dgua, de um
pequeno curso de dgua (Rio Ul), com potencial de transformacZo num elemento de elevado
interesse urbanistico neste territdrio, nfo sé como eventual prolongamento do Parque Urbano
do Rio U, mas também como elemento valorizador de futuras intervengdes urbanisticas nesta

zona.
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PARQUE EDIFICADO E CONDICOES DE HABITABILIDADE

De acordo com os dados recdlhldos nos levantamentos de terreno levados a cabo em setembro
de 2021, existem no territério abrangido pela ARU das Travessas somente 42 edificlos, que se

concentram no limite norte e sudoeste da ARU, para além do jé referido pavilhdo municipal
multiusos.

Do ponto de vista da tipologia, é claro o predominio da moradia unifamiliar (isolada, geminada
ou em banda), representando quase 60% dos edificios em presenga. A figura seguinte espacializa
a distribuicdo dos edificios de acordo com a sua tipologia.

Tipslogia do edificlo
Moradie isolaca -

=
Moradiz geminacia o sm banda
I Edificlo de habitaglio colstiva our uscs mistos
N Edificic de sxcaclio
EESS=  ConstrucBo dapandents
Fonte: Levantamentos de compo (setembro de 2021). Quaternaire Portugol, S.A.
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Como se constata pela leitura do cartograma anterior, apenas dois edificios sSo de habitaggo 5% T;-a._
coletiva ou de uso misto. ' o5
. o . L] -
No que concerne a cércea, e como se pode ver no cartograma seguinte, a grande maioria dos [ ‘Eu
edificlos sdo de 1 ou 2 pisos (mais de 90%), identificando-se apenas 3 edificios com 3 ou 4 pisos, o o
localizados -ao longo da Rua do Grupo Patriético Sanjoanense, configurando um perfil mais ra
urbano a este arruamento de grande escala. .} Q
FiGURA 63. NUMERO DE PiS0OS DOS EDIFICIOS EM PRESENGA NA ARLI DAS TRAVESSAS ; - '
| 2 LR | =

LHODE_
b

IPAL DO CONCE
DA MADEIRA

o

£
5 4
28
. S
LEGENDA or |
Niimero de plsos do edificlo v
BN 1 pleo
B 2phos
E  2pscr ;
. Aphos
Fonte: Levantamentos de campo (setembro de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

'I

Cb_mo seria de esperar, a correlago entre a tlpolo'gié de edificio, a sua cércea e ¢ numero de.
fragBes ¢ evidente. Atentando ao cartograma seguinte, conclui-se que a esmagadora maioria.,

dos edificios em presenca possui 1 ou 2 fra¢des.
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Fryr

rrEyr

égr
)

NEmsro de ragbas da editicio

. 1 et

2 fraglas
N Sfracdes
13 fracBes

Fonte: Levantamentos de campo (setembro de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

Um dos elementos de caracterizagiio e diagnéstico mais relevante que é produzido pelos
levantamentos de terreno diz respeito ao estado de conservagio do edificado existentes nos
territérios abrangidos por Areas de Reabilitagdo Urbana. Ora, o caso da ARU das Travessas, 0s
~dados recolhidos no terreno permitem concluir que o tecido edificado existente apresenta
notdrias necessidades de reabilitagdo, Inclulndo o Pavithde Municipal das Travessas.

Comeo se pode verificar no cartograma seguinte, mais de metade dos ediffcios (24) encontram-
se em “péssimo” ou “mau” estado de conservagdo, representando um potencial interessante
do ponto de vista da transformacdo e reabilitagio urbana deste territorio.

Na perspetiva oposta, apenas 4 edificios se apresentam em “bom” estado de conservaclio,
estando os restantes em “médio” estado de conservag8o, ou seja, também estes apresentam
algumas nécessi_dades de obras de reparagdo ou manutengéo.
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FIGURA 65. ESTADO DE CONSERVAGAO DOS EDIFICIOS NA ARU DAS TRAVESSAS

- P
.
g7 it
Hi RO -2y

IR ICIPAL DE S. JOAO D
aaio pe 09 71 202
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=
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LHO DE

—=2<re_{4 de

~

LEGENDA
Estirdo de consarvaghio do edificla
N Bom

— o
-
5

DA MADEIRA -

Pésalio
Fonte: Levantamentos de campo {setembro de 2021). Quaternalre Portugal, 5.A.

S. JOAO

J& no que respeita a insercdo urbanistica e arquiteténica dos edificios, caracteristica que
comporta algum grau de subjetividade por parte da equipa técnica responsével pelos-
levantamentos de terreno (realizada por arquitetos), conclui-se que o a existéncia de elementos
dissonantes nos edificios, o seu nivel de intrusividade paisagistica e de harmonla com os ediflcios ________
confinantes é pouco significativo, sendo pontual nos diversos arruamentos em presenga na ARU. I
Pela sua dimensdo ¢ Impacto na paisagem urbana, destaca-se a necessidade de melhorar-o i
edificio do Pavilhdo Municipal das Trairessa;,‘ que se apresenta em mau estado de conservaciio.

. ASSEMBLEIA MUNICIPAL DO CONCE

!

O cartograma ‘seguinte representa a distribuicio dos edificios de acordo com a présenca de
elementos dissonantes.
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Ft6URA 66. ELEMENTOS DISSONANTES NOS EDIFICIOS EM PRESENGA NA ARU DAS TRAVESSAS
- el - ATt Ry b

Elementcs diesonantss
B Mk
N Mido

Pouoo

Fonte: Levantomentos de compo (setembro de 2021), Quaternalre Portugal, S.A.

NIVEL DE OCUPACAO E FUNCDES DO PARQUE EDIFICADO

Tendo agora em consideragio o nivel de ocupacdio dos edificios existentes nesta ARU das

Travessas (ver figura seguinte), percebe-se que a maioria dos edificios _se,encontrafn totalmente
ocupados (26). '

Quanto aos edificios. parcialmente ocupados (4) ou desocijpados (9), registam um padrdo de

concentraciio na zona norte da ARU, ao longo do jé referido arruamento de matriz rural sem
toponimia.
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FIGURA 67. N-IVEI. DE nmmclq DOS EDIFICIOS NA ARU DAS TRAVESSAS

T LT R A

Estado de ocupagho do edifick

H Totsknenis ccupsdo
N Parcisiment ccupado
N Desocupade

Fonte: Levantamentos de campo (setembro de 2021}, Quaternaire Portugal, S.A.

Considerando agora os dados do levantamento funcional dos edificios, & bqssivel confirmar o
caréter residencial deste territério, uma vez que mais de 85% dos edificios sdo exclusivamente
residenciais e suas dependéncias (anexos}. Apenas existem 3 edificios de uso misto, onde

coexistem fragBes habitacionais e fragBes de pequeno comércio de proximidade ou de-

restauracgo.

Como fol j4 referido, assume particular reievo, ndo pela quantidade, mas pela dimensio, a
presenca de dois equipamentos p(blicos: um-equipamento multiusos de grande volumetria, o
Pavilhio Munlcipal das Travessas, e a estac3o de tratamento de 4guas residuals a respetivas
infraestruturas no limite sul da ARU, '

a.,
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i FIGURA 68. USO DOMINANTE DOS EDIFICIOS EM PRESENCA NA ARU DMTMVBSAS
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Fonte: Levantomentos de campo {setembro de 2021). Quaternaire Portugal, 5.A.

r&z"

|

Focando a anélise ao plano de rua, ou seja, ao nivel do piso térreo dos edificios, confirmam-se
as consideragdes aventadas, isto é, o uso ao nivel do piso térreo é-predominantemente
‘habitacional, apesar de se registarem algumas fragdes devolutas (6). Como se vé& no cartograma
abaixo, as funcbes comerclals de servii;bs S30 BSCassas.
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FIGURA 6. USO AO NIVEL DO PISO TERREO NOS EDIFICIOS EM PRESENGA NA ARU DAS TRAVESSAS

| — e LW | e A
f._ i *.. L1 i AR 5 i

Uso g0 nivel da plso thmeo

I Habieglo
B cComiro s services
NN Equipamantos
B Owolao
IR Dependiaci
Fonte: Levantomentos de campo (setembro de 2021}, Quaternaire Portugal, S.A-

Uma Gltima refer@ncia ac nimero de fogos éxistentes em cada um dos edificios em presenca na
ARU das Travessas, que, uma vez mais, atesta o carécter residencial deste territério, bem como
o predominio tipolégico da moradia unifamiliar: somente 3 edificios apresentam mais do que 2
fogos, como se constata na figura seguinte.
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Héu“ 70. NOMERO DE FOGOS5 DODS EDIFICIOS EM'PIIESENCA N.A ARU DAS TRAVESSAS
el .1‘.’-._ _1]}._1...* it al % A

#i

Fonte: Levantomentos de carnpo (setembro de 2021). Quaternaire Poriugal, S.A.

' DINAMICA URBANISTICA E DE MERCADO

Em fungdo da pequena dimensgo do parque edificado existente na ARU:das Travessas, ndo seria
expectével que a dinémica urbanistica fosse relevante. De facto, e tendo em consideracdo os
dados recolhidos nos levantamentos de terreno, a data de setembro de 2021, apenas 2 edificios

'se encontravam com obras em curso, e ambas referentes a operagBes urbanisticas de

reabititacSo urbana.

Os dois cartogra'mas.seguintes representam esta dinémica.
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FIGURA 71. EDIFICIOS EM CONSTRUCAO NA ARU DAS TRAVESSAS
" w LB gt o T

&g

e

e @

i -

Estatlo de construgo do adificlo
B  Eoificio constnuido
B  Edticlo totalments sm conatruglio

Fonte: Levantamentos de campo (setembro de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.
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FIGURA 72. TIPO DE OPERACAD UIBANISTI(‘A EM CURSO NA ARU DAS TRAVESSAS
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Fihalmente, importa atentar & dindmica do mercado imobilidrio neste territério, que se reveia
igualmente pouco acentuada.
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De facto, & data dos ievantamentos de terreno, registavam-se apenas 3 edIficios colocados no
mercado imobilidrio (todos para venda), situados na zona norte da ARU, De destacar ainda que
2 deles se encontravam devolutos e em mau estado de conservagdo, indiclando o potencial de
reabilitagdio e de transformagio urbana deste territério.
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No- ultimo cartograma, apresentadq'abaixo, ¢ possivel localizar estes imdveis colocados no
mercado imobilidrio.
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7. OBJETIVOS ESPECIFICOS A PROSSEGUIR COM AS ESTRATEGIAS DE
REABILITACAO URBANA

De acordo com o Artigo 13.2 do Régnme Juridico da Reabllitaciio Urbana, a proposta de

. delimitagio de uma ARU deve conter a proposta do quadro dos objetivos especificos a

prosseguir com as estratégias de reabilitagdo urbana

No exercicio de planeamento em curso fol possivel comegar a estabilizar este quadro preliminar
de objetivos que deverSio nortear a execugdio das estratégias de reabilitagio urbana das trés
ARU apresentadas anteriormente, tendo em- linha de conta, nfio s6 as motivaces e
pressupostos de base estabelecidos na fase inicial do processo (numa metodologia partilhada
entre equipa técnica consultora e equipa técnica e executivo municipal), mas também as opgbes.

‘estratégicas de desenvolvimento municipal, plasmadas nos diversos Instrumentos de

planeamento e documentos de orienta¢io estratégica e operativa, mormente:
v Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU) de S0 Jodio da Madeira (2016),
com destaque pa raa componente do Plano de Acdo para a Regeneragdo Urbana (PARU);

v Programa Estratéglco de Reabilitagdo Urbana do Centro da Cidade de S3o Jod3o da
Madeira (2018);

v’ Estratégia Local de habitagfio de Séo Jodo da Madeira (2019);

¥ Revis§o do Plano Diretor Municipal de Sdo Jodo da Madeira (em curso).

A luz destes referencials estratégicos e de planeamento, e ndo descorando a pessibilicade de
rewsutagﬁo na préxima fase dos trabalhos (definicdo das OperagBes de Reabllitagdo Urbana),

.apresenta-se em seguida a proposta de objetivos especfficos em matéria de reabllitacdo

urbana a prossegulr com as estratéglas de reablfiltacfio urbana da Encosta dos.Rlbeiros/
Espadanal, da Quintd/ Devesa Velha e das Travessas:

© Contribuir para o reforco da identidade urbana da cidade de S3o Jodio da Madeira,

nomeadamente através da reabilitacdc do patriménio edificado corrente e
monumental;

© Captacdio da dindmica de reabilitagiio urbana em curso na Area de Reabilitagio Urbana
do Centro da Cidade de Sdo Jodo da Madeira, materializado em ganhos de notorledade

e urbanidade, com a necessdria consolidacdo, estruturacfio e colmatacéio das principats
zonas de expansdo urbana da cidade;

O Resoluglio de problemas de desqualificaclio e degradacio do espaco pliblico nestas
zonas da cidade, 2ssim comio nas zonas envolventes com maior capacidade edificatéria;

© Necessidade de incentivar a recuperacéio dos elementos pa'irirrionia_is mals relevantes e
com potencial de transformagéo significativo (ptblicos e privados};
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© Dinamizagdio e criagio de estimulos para a iniciativa privada no dmbito da reabilitago
urbana, através da fixac8o de incentivos fiscais e administrativos assoctados a operacdes

de reabilitacdo urbapa;

© Acesso a programas de financiamento rio dominio da reabilitacdio urbana, quer para
projetos pablicos (equipamentos, espago publico e infraestruturas urbanas, patriménio
- edificado, habitac8o), quer para investimentos privados.

Na préxima fase do trabalho, no momento de definicdo de cada uma das Operac¢bes de
Reabilitagdo Urbana,. Importard que estes objetivos sejam declinados em projetos e agbes

concretas, que os permitam alcangar.

No capftulo seguinte, apresentam-se todos os incentivos e beneficios fiscals disponfveis para os
proprietdrios e promotores que levem a cabo intervences de reabilitacio de edificios nestas
trés Areas de Reabilitagdo Urbana.
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8. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL DE APOIO A REABILITACAO URBANA

O Artigo 14.2 do regime jurfdico da reabilitagdo urbana estabelece os efeitos que o processo de
delimitacdo de uma ARU acarreta, quer para os munlc[plos que as delimitam, quer para os
proprietdrios abrangidos por essa delimitagdo:. se, por um lado, “obriga & definicdo, 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
transmissBes onerosas de imévels (IMT), nos termos da legislaco aplicével”, por outro, “confere
aos proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros & reabilitagdo

urbana, nos termos estabelecidos na legislagdo aplicdvel, sem prejulzo de outros beneﬂg:los e
incentivos relativos ao patriménio cultural”. '

Resulta deste facto a necessidade de o Municipio de S3o Jodo da Madeira, enquanto entidade
gestora, estabelecer o conjunto dos beneficios fiscais e demais incentivos & reabilitagdo urbana
gque estejam associados & constituigio legal destas duas novas Areas de Reabilitagiio Urbana,
bem como definir os mecanismos e procedimentos ‘administrativos necessdrios para que os
proprietérlos Interessados possam de facto aceder a tais beneficios e incentivos.

A aprovaggo da delimitacio de uma ARU e sua publicacio em Diario da Republica implica a
habilitagdo dos proprietarios de prédios urbanos (ou fragbes de prédios urbanos) abarcados por
estes limites a usufruir de um conjunto de beneficios fiscais. Assim, neste ponto, procura
elencar-se o quadro global dos beneficios fiscals de apolo 3 reabilitagdo urbana que decorrem
da legislacdio.em vigor e aplicdvel em territério nacional, e que estejam sujeitos a alguns
pressupostos de base, como por exemplo a localizaclio do prédio urbanc em Area de

Reabilitaglo Urbana (2 luz do RIRU). Porém, a leitura deste caplftulo nc dispensa a consulta
direta da legislacdo aplicdvel.

8.1. INCENTIVOS FISCAIS QUE DECORREM DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Com a publicagio do RIRU em 2009 (posteriormente revisto em 2012), o legislador sentiu
necessidade de prever e garantir medidas de estimulo as agdes de reabilitacdo urbana. Deste

. modo, no Orcamento de Estado para 2009.(Lei n.2 64-A/2008, de 31 de dezembro) foram

consagrados beneficios fiscais e normativos 3 realizaco de agBes de reabilitagio de prédios
urbanos em zonas delimitadas, Estas médidas assentam na Introdugdo de um novo artigo no
Estatuto dos Beneficios Fiscals (EBF), o Artigo 71.2 (regime extraordindric de apolo & reabllitagio
urbana), que passa a tornar mais duradouros os beneficlos fiscals em causa, indo mais além do

que os beneficios fiscais J4 previstos no Artigo 45.2, mas que ndio versavam exclusivamente sobre
imoéveis localizados em ARU.

De facto, 0 Artigo 71.2 do EBF estabeleceu um conjunto de incentivos especfficos em matéria de
reabilltagdo urbana para prédios urbanos objeto de acSes de reabilitagdo localizados em ARU e
cujas obras decorram entre janeiro de 2008 e dezembro de 2020.
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Porém, j& no ano de 2017, o Governo apresenta a “Nova Geraggo de Politicas de HabitacSio”
‘através da qual procura, entre outras finalidades, criar as condi¢Bes para que a reabilitacdo
passe de excecdo a regra. £ em consonéncia com este objetivo que o Orgamento de Estado para
2018 (Lei n.? 114/2017, de 29 de dezembro) concentra de forma mais efetiva os beneficios
fiscais na reabilitacSio e no arrendamento habitacional, procedendo a revisdo dos Artigos 452 e
712 do EBF, clarificando, simplificando e conferindo coeré&ncia, eliminando sobreposigbes e
harmonizando as definicGes existentes. Com esta revisio, 0 Governo procurou ainda manter da
competéncia municipal os beneficios que j& dependiam da sua aprovacdo e restringir os
beneficios fiscals definidos ao nivel central ao que sdo os objetivos de politica nacional, dado

que em tudo o resto a opgdo devera caber aos mumcfplos, mas sempre nos termos das
estratégias def‘nldas localmente.

De facto, se anteriormente a esta revisdo do EBF cada um dos Artigos (45.2 e 71.2) apres'eritava
uma definicdo distinta de. “reabilitagio” (nenhuma das quais coincidente com a legislacio
existente), agora este concelto foi mais claramente balizado, com o intulto de restringir os
beneficios fiscais ao que seja, de facto, reabilita¢do, sendo remetide para o conceito de
*reabilitacio de edificlo” previsto no RIRU (alinea f} do Artigo 2.2): “a forma de intervengio
_destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva a urm ou a vdrios edificios, ds construgBes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as fragBes eventualmente integradas nesse edificio,
ou ¢ conceder-lhes' novas aptldBes funcionais, determinadas em funcBo das opgBes de
reabilitagBo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes
de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagdes urbanisticas”.

Adlcbnalmente os beneficlos fiscais passam a aplicar-se somente a iméveis localizados em ARU
(o que ndo acontecia no Artigo 452 onde estavam os beneficios que decorriam diretamente da
lei}, mas mantendo-se abrangidos os Iméveis a reabilitar com mais de 30 anos fora destas dreas

e tendo de ser cumpridas objetivos minimos de melhoria do estado de con_servagéo e de
eficiéncia energética.

4,
Deste modo, com a aprovac¥o da ARU da-Encosta dos Ribelros/ Espadanal, da ARU de Quint&/ i

Devesa Velha e da ARU das Travessas (e posterior publicagdo em sede de Diédrio da Republica),
os proprietérios cujos prédios urbancs sejam abarcados por esta delimitagio podem ysufruir
dos beneficios fiscais constantes do guadro seguinte:
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QuUADRO 03. INCENTIVOS FISCAIS A REABILITACAD URBANA EM ARU QUE DECORRE DO EBF

Imposto  Eng. Legal ' Beneficio fiscal Regquisitos e condigdes de acesso

I = Prédlos urbanos ou fragBes auténomas localizados em ARU ou
l concluldos hd mals de 30 anos, que sejJam, cumulativamente:
1

o objeto de Intervenglio de mbllluglo de edificlos” {de acordo
com o RIRU ou o RERU);

o obleto de intervengio da qual resulte um estado de
conservagdo do imével de, pelo menos, dols nivels acima do
atribuldo antes da IntervengSo e tenha, no minimo, um nivel
“bom” (implica vistorla prévia e final de acordo com o MAEC);

o objeto de Intervenglio que cumpra os requisitos em matéria de
eficléncla energética e de qualidade térmica previstos po D-L n.2
194/2015 relativo ao desermpenho energético dos edificios
(através do SCE - Sistema Certificac8o Energética dos Edificios).

= D reconhecimento da Intervengio de reabllitago deve ser requeride
conjuntamente com a comunicagio prévia ou com o pedido de licenga -
da operag¥o urbanfstica, cabendo 4 CAmara Municlpal de S8o Jolio da

i Madeira comunicar esse reconhecimento ao Servigo Local de Finangas,
Artlgo 45.8 do m ::r;l;m (a no prazo méximo de 20 dias a contar da data da determinagic do
EBF (allnea a) contar do ano estado de conservag3o resultante das obras ou da emissSo da respetiva
.dong2} Inclusive. d r certificacio energética, se esta for posterior;
IMI “Prédios nele, ot

. = Aanulaglio da liquldaglo do IMI e a correspondente restituigo serd
urbanos objeto oonclusaol;'ll;::ra;), efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo midximo de 15 dias a
de :ITWP:;O por m:lses contar da comunicagio prevista no ponto anterlor;

reabﬂfta;&o' anee = A protrogagdo da Isenglio estd dependente de dellberaglo da
Assemblela Munlcipal, sob proposta fundamentada da Cimara de
Municlpal de S3o Jodo da Madelra, nos termos do Regime Financelro

das Autarqulas Locals e das Entidades Intermunicipais (n.2 2 do artigo
16.9)

" A renovagdo da Isenclo aplica-se somente a0s casos de Iméveis
afetos a arrendamento para habltagiio permanente ou a habltagho
prépria e permanente, tendo de ser requerlda pelo proprietério;

A reno\}aﬂo da Isengo deverd ser requerida pelo proprietdrio,

ficando sujelta a confirmagSo por parte da Camara Municlpal de $8o
~Joilo da Madelra de uttilzagiio/ ocupaglio nos primelros trés anos

(contrato de arrendamento ou prova de residéncla, consoante se trate
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de arrendaments ou habitacdio prépria);

= O presente beneficio ndio é cumulativo com outros beneficlos flscals
de Idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mals

favordvel) e ndo prejudica a liguidaglio e cobranga do respetivo Imposto,

nos [ermos geraks.
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imposto

IMT

Enag, Legal

Artigo 45.2 do
EBF (alfnea b)
don.22)
“Prédlos
urbanos objeto

de

reabiiitaglio”

Artigo 45.8 do
EBF {allnea c)
" donae2)
“Prédios
urbanos objeto
T de
reabilltagtio”

Beneficio fiscal

]senclio nas
agquisicBes de Imdvels
destinados a

‘Intervencgdes, dp

reabliitagiio

(NN
b b W Portugal

Requisitos e condigoes de acesso

= Alsengdo apenas se aplica se o adquirente Inlciar as obras no prazo
miiximo de trés anos a contar da data de aquisigo;

* Prédios urbanos ou fragBies auténomas Jocallzados em ARU ou

* conclufdos hd mals de 30 anos, que selam, cumulativamente:

o objeto de intervencio de “reabilitaglio de edificios” {de acordo
com © RIRU ou o RERU);

o objeto de Intervengiio da qual resulte um estado de
conservacdo do imdvel de, pelo menos, dols nivels.acima do
-atribuldo antes da Intervenglio e tenha, no minimo, um nivel
“bom” {Implica vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

o objeto de intervenglo gue cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncla energética e de qualldade térmica previstos no D-L n.2
194/2015 relatlvo ao desempenho energético dos edificlos
{através do SCE - Sistema Certificacdo Energética dos Edificlos).

= O reconhecimento da Intervénciio de reabliitagiio deve ser requerldo
conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenca
da operaglio urbanistica, cabendo & Cdmara Municipal de S3o Jodo da
Madelra comunicar esse reconhecimento ao Servigo Loca! de Finangas,
no prazo méximo de 20 dlas a contar da data da determina¢fo do
estado de conservaghio resultante das obras ou da emissdo da respetiva
certificaciio energética, se esta for posterior;

= A anulaghio da Hquldaglo do IMT e a correspondente restltulﬁo serd
efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo maximo de 45 dlas a
contar da comunicaglio prevista no ponto anterlor;

= (7 presente beneficlo ndo é cumulativo com outros beneficios fiscals
de Idéntica natureza (sem prejulzo de poder optar-se por outro mals
favordvel) e ndo prejudica.a Ilquldac!o e cobranca do respetivo imposto,

| nos termos gerals.

‘Isenclio na primelra
transmisslio.

subsequente &
Intervenglio de
reabllitaciio

= Alsenglio apenas se aplica se o Imdvel se destinar a arrendamento
para habltaglio permanente ou, se locallzado em ARU, também a
habttag8o prépria e permanente;

= Prédlos urbanos ou fragBes auténomas locallzados em ARU ou
concluidos hd mals de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

. o _objeto de intervergio de reabllltar,lo de edificlos” {de acordo
com o RIRU ou o RERU);

o objeto.de Intervencio da qual resulte um estado de
. conservagiio do Imdvel de, pelo menos, dols nivels acima do
atribuldo antes da Intervencdo e tenha, no minimo, um nfvel
*bom” (Implica vistorla prévia e finat de acordo com'o MAEC);

objeto de Intervengio que cumpra os requisitos em matéra de
eficiéncla energética e de qualldade térmica previstos no D-L n.2
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE - Slstema Certifica¢So Energética dos Edlficlos).

= O reconhecimento da IntervengSo de reabilitagSo deve ser requeride
conjuntamente com & comunicagSo prévia ou com o pedido-de licenca
da operaglio urbanlstica, cabendo 4 CAmara Municipal de 580 Jodo da -
Madeira comunicar esse reconhecimento ao Servico Local de Finangas,
no prazo méximo de 20 dias a contar da data da determinaclio do
estado de conservagdo resultante das obras ou da emlss!o da respetiva
certificaglio energética, se esta for posterior;

= A anulicio da liquidago do IMT e a correspondente restituigio seri
efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo maximo de 15 dias a
contar da comunicagdo prevista no ponto anterlnr,

= O presente beneficio ndo é cumulativo com cutros heneﬂclos fiscals
de Idéntica natureza {sem pre]ulzo de poder optar-se por outro mais
favordvel) e no prejudln a Ilquldagin e cobran;a do respetivo Imposto,
nos termos gerais.
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Imposto  Eng. Legal Beneficio fiscal Requisitos e condigGes de acesso

i Mals-valias auferidas por sujeltos passivos de IRS residentes em
territétio portugués (sem prejuizo da opgdo pelo englobamento);

= Prédios urbanos ou fragles auténomas locallzados em ARU que
sajJam, cumulativamente:

o objeto de intervanclio de “reabltitagiio de edificios” ({de acordo
com o RIRU ou o RERU);

o objeto de Intervenclio da qual resulte um estado de
conservagio do imdvel de, pelo menos, dols nivels acima do -
atribuldo antes da Intervengdo e tenha, no minimo, um nivel
"hom” {implica vistorla prévia e final de acordo com o MAEC);

objeto de Interveng3o que cumpra os requisitos em matérla de

Artigo 45.2 d " Tributago de mals-
EBF (alinea d) vallas & taxa
do n.2 2) autdnoma de 5%,

. ° N
IRS “prédios decorrentes da [ eficiéncla energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
urbanos objeto primeira allenac3o ‘ 194/2015 relativo ac desempenha energético dos edlficlos
‘; de subsequente & 1- {através do SCE - Sistema Certificagfio Energética dos Edificlos).
Intervencdo de * O reconhecimento da intervenco de reabllitaglio deve ser requerido
reabilitaglo® reabilitagdo c

| conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenga ,
| da operagSo urbanistica, cabendo & Cimara Municipal de Sdo Jodo da _
Madelra comunlcar esse reconhecimento ao Servigo Local de Finangas,
no prazo méximo de 20 dias a contar da data da determinagdio do
estado de conservaglo resultante das obras ou da emlssio da respetiva
- I certificagio energética, se esta for posterior;

= O presente beneficlo nSo é cumulativo com outros beneficios fiscals

de idéntica natureza {sem prejuizo de poder optar-se por outro mals
favorédvel). )

* Prédios urbanos ou fragbes auténomas locallzados em ARU ou
l conclufdos hi mals de 30 anos, que sejJam, cumulativamente:-

I o objeto de Intervengiio de “rezblikackio de adlﬁdos'.(de aMo

I com o RIRU ou o RERU);

o obleto de Intervenglio da qual resulte um estado de
) conservaglio do Imdvel de, pelo menos, dols nivels acima do
Artlgo 452do  Reducko @ metade atribuldo antes da Interven¢io & tenha, no minime, um nivel .
EBF (allneae)’ das taxas devides “bom” (implica vistoriz prévia e final de acordo com o MAEC);

don.22) pela avallacSo do o objeto de Intervengo que cumpra os requisitos em matérla de
. . . eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
g b Préd’f to | :;:‘:::::. o do 194/2015 relativo a0 desempenho energético dos edlficlos
u am;.:o je imovel {de acordo {através do SCE - Sistema Certificaclio Energética dos Edificlos).

. "= O reconhecimento da intervenglio de reabilitagiio deve ser requerido
reabllitoctio™ ceme MAEC)- conjuntamente com a comunicaglio prévia ou com o pedide de licenca
|- da-operaglo urbanistica; .
| = Areducio a metade das taxas devidas pela 'avallagso do estado de
conservaglo (requerldas pelo promotor) aplica-se ao computo do total
! das vistorlas realizadas, Inicials e finals, imprescindivels para avaliar o

estado de conservaglio do imével, e desde que atingldos os requisitos
exigidos.
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o
Imposto | Eng. Legal Beneficio fiscal Requisitos e condigoes de acesso 'g LI
| ' = S%o abrangidos Imévels localizados em ARU objeta de IntervengBies ﬁ. B
| de “reabilitaglic de edificlos” (tal como definidas no RIRU), que mlﬁ \
! cumpram umas das segulntes condicles: _ 1138 =
i o ' da intervencSo resulte um estado de conservacio de, pelo F e
menos, dois nfvels acima do verificado antes do seu Inicio (de o
| acordo com.0 MAEC); : -
i o ‘daintervenciio resulte um nivel de conservacio minimo "bom” !
i em resultado de obras realizadas nos dols anos anterlores & data (
Deduglio d coletade | dé requerimento para a correspondente avallagSo, desde que o =7
Artlgo71.2do | 30% dos encargos custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25% .
.. EBF (n.2 5) relacionados coma | do valor patrimonial tributdrio do Imével e este se destine a 4
IRS “Incentivos ¢ | reabllitaglio amrendamento para habitagfio permanente;
reabilitaglio | suportados pelo .’ ' Para usufrulr deste beneflcio fiscal o promotor deverd requeré-lo ao
urbana”® proprietario, até ao Munlciplo, apresentando comprovativo do iniclo e conclusio da obra
limite de 500€ {através do termo de responsabllidade do técnico da obra competente

ou, no caso das obras de'escassa relevancla urbanistica, pelas datas das
vistorias Iniclal ¢ final), Incumbindo & CAmara Munlclpal de S50 Jodio da

Madelra certificar o estado de conservaglo dos imdvels, antes e apds as
| obras compreendIdas na acdo de reablittagso. ) :

= (s encargos devem ser devidamente comprovados e dependem de
certificagSo prévia por parte do drgio de gestSio da ARU {(Municiplo de
$30 Jodo da Madelra), sendo por este posterlormente remetidos ao
Servigo Local de Finangas.

= Rendimentos auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués (sem prejulzo dq opgio pelo englocbamento]; _%

= S8o abrangidos rendimentos de iméveis localizados em ARU abjeto

de Intervences de “reablitaclio de edificlos” (tal como definidas no
RIRU) nos termos das respetivas estratéglas de reabllitac3o de urbana,
que cumpram umas das seguintes condigBes: ’ %
1. © daIntervenglio resulte um estado de conservaciio de, pelo
menos, dols nivels acima do verificado antes do seu Inicio (de ﬁ
acordo com o MAEC); : : ’ : .
Agf: 78do oy itagso de ) . . LN
: (n.2 6) : o, daintervenglio resulte um nivel de conservaglio minimo “bom
IRS “incentivos & rendimentos prediais em resultado de obras realizadas nos dols anos anterlores & data
reabilitagtio & taxa autdnoma de do requerimento para a correspondente avallagio, desde que o ‘
urbana” 5% ‘custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25% .

. do valor patrimonlal tributérlo do Imével e este se destinea
I arrendamento para habitag#o permanente;

Para usufrulr deste beneficlo fiscal o promotor deverd requeré-io a0
Municfplo, apresentando comprovativo do Inicio e conclusSio da obra
{através do termo de responsabilidade do téenico da obra competente
ou, no caso das obras de escassa relevincla urbanistica, pelas datas das
vistorias Iniclal e final), incumblndo 4 CAmara Municlpal de Sio Jodo da
Madeira certificar o estado de conservaglo dos imdvels, antes e apds as
obras compreendidas na acSio dé reabllitacio.

DA MADEIRA
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Imposto

IRC

IRC
.IRS

i

Eng. Legal

Artlgo 71.2 do
EBF (n.9 1)
“incentivos &
reabilitaglio
. urbang”

Artigo 718 do .
EBF(n22) |
“Incentivos &
reabiiitaclo
urbanda”

Beneficio fiscal

Ba B Ba
b & b Quaternaire
B B 9 Portugal

Requisitos e condigbes de acesso

l = Fundos constituldos entre 1 de Janeiro de 2008 e 31 de dezembro de

Isenclio para
rendimentos de
qualquer natureza
obtldos em fundos de
Investimento '
Imobillério

2013 que operem de acordo com a leglslagso nacional

& Pelo menos 75% dos ativos do fundo t&m que ser Imévels sujeltos a
agBes de reabliitagio locallzados em ARU, objeto de intervencles de
“reabilitaglio de edificlos” (tal como definidas no RIRU), que cumpram
umas das seguintes condicBes:.

o da Intervengio resulte um estado de oonserv'aﬁo de, pelo
menos, dols nfveis acima do verlficado antes do seu Inklo (de
acordo com o MAEC);

o daIntervencio resulte um nivel de conservaciio minimo *bom”
em resuitado de obras reallzadas nos dols anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avallacio, desde que o
custo das obras, Incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributério do imdvel e este se destine a
arrendamento para habitagdo permanente;

" Iméveis comprovadamente reabilitados entre ]aneh;o de 2008
dezembro de 2020;

= Para usufrulr deste beneficlo fiscal o promotor deverd requeré-lo ao
Municipld, apresentando comprovativo do Inicio e conclusdo da obra
(através do termo de responsabllidade do técnico da obra competente
ou, no caso das obras de escassa relevincla urbanlstica, pelas datas das
vistorlas Inicial e final), incumbindo 3 Camara Municipal de 530 Jo8o da
Madeira certificar o estado de conservagdo dos Imdvels, antes e apds as

obras compreendidas na agfo de reabilitagio.

Retenclo na fonte &
taza especiel de 10%
para rendimentos
respeltantes a
unidades de
partidpacio em
fundos de
Investimento
imobilidrio

* Fundos constituldos entre 1 de Janelro de 2008 e 31 de dezembro de
2013 que operem de acordo com a legislagdo nadonal

u Pelo menos 75% dos ativos do fundo t&m que ser Imdvels sujeitos a
.acBes de reabliitaclio locallzados em ARU, objeto de intervengbes de -
-“reabllitaclio de edificlos” (tal como definidas no RIRU), que cumpram

umas das seguintes condigBes:

o daintervencio resulte um estado de 'uinserva;io de, pelo
menos, dois nivels acima do verificado antes do seu iniclo (de
acordo com 0 MAEC);

o daintervenclio resulte um nivel de conservagiio minimo “bom”
em resuitado de obras reallzadas nos dols anos anteriores 3 data
do requerimento para a correspondente avaliacdo, desde que o
custo das obras, inclulndo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonlal tibutério do Imével e este se destine 2
arrendamento para habltagio permanente;

= Imdvels cpmpn'wadamente reabllitados entre Janeliro de 2008e
dezembro de 2020; -

" Para usufruir deste beneficlo ﬂspal o promotor devers requeré-lo ao
Municiplo, apresentande comprovativo do Infcio ¢ conclusio da obra-
(através do termo de responsabllidade do técnico da obra competente
ou, no c2so das obrus de escassa relevincia urbanlstica pelas datas das
vistorias Iniclal e final), incumbindo & CAmara Municipal de S50 Jodo da
Madelra certificar o estado de conservagio dos imdvels, antes eapds as
obras compreendlidas na acio de reabllitagsio.

'Como se depreende do conjunto de requ|5|tos e condicionallsmos apresentados no.quadro
anterior e inscritos no Estatuto de Beneficlos Fiscals, o acesso de um proprietario de um prédio
(ou fraglio) .urbano ao conjunto dos beneficios. fiscals descritos ndo 'é automdtico e
indiscriminado.
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De facto, o EBF determina que o acesso a beneficlos fscais decorrentes da execu;&o de obras
de reabilitagdo urbana - dependa necessariamente de uma avallacdo, com vista apreciar o
cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda de acordo com o EBF, a comprovagdo do infcio
e da conclusSio das obras de reabilitacdio é da competéncia da Cdmara Municipal ou de outra
entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagdo urbana para a érea da
localizagdo do iméve), incumbindo-lhes, a pedido do promotor, certificar o estado dos iméveis,
antes e apds as obras compreendidas na ac8o de reabilitaclio (através de vistorias). A este
propéslto convém clarificar que a Camara Municipal de 30 Jo3o da Madeira ndo confirma por
si prépria, ou pelos seus préprios melos, o iniclo e o fim das obras de reabilitagdio. Esta
comprovagHo é feita, nos casos que a lei assim obriga, pelo termo de responsabilidade do técnico

da obra competente ou, no caso das obras de escassa relevincia urbanistica, pelas datas das
vistorias inicial e final. '

Segundo a alfnea b} do nlimero 1.2 do artigo 45.2 e a alinea ¢} do niimero 23.2 do artigo 71.¢ do
EBF, o “estado de conservago” de um edificio ou fragio é determinado nos termos do disposto
no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro. De acordo com esta legislacio, a anélise do
estado de conservagiio terd como base o Método de Avaliacdio do Estado de Conservagio dos

_Edificios (MAEC), estando al definidos os critérios de avaliagiio e as regras para a determinagdio
do coeficiente de conservagio.

A avaliacdo do estado de conservagdio é realizada com base numa vistoria visual detalhada (37
elementos funcionais), e consubstanciada no preenchimento de uma ficha de avaliagdo (modelo

este também publicado no diploma legal referido no parédgrafo anterior), néio se recorrendo .

consulta de projetos, a andlise do historial de obras ou a realizagio de ensaios ou sondagens.
Considera-se ‘que apenas com a vistoria é possivel realizar uma desplistagem das principais
anomalias e benfeitorias de modo.a obter resultados com um grau de rigor adequado ao
objetivo de determinacio do nivel de conservagiio. O modelo de ficha de avaliagio do estado

de conservagdo de prédio ou fracdes urbanas a aplicar neste tipo de processos consta como
anexo-no referido diploma legal.

Para efeitos da aplicabilidade.dos beneficios fiscais descritos no quadro anterior, esta avaliagio
tem como objetivo verificar que as obras de reablilitagdo executadas sobre o prédio ou fragdo
contribuem-para uma melhorla de um minimo de 2 niveis face & avaliagdo Inicial, sendo
‘'necessério obter.a classificagdo minima de “bom”, de acordo com os niveis de conservacdo
indicados no quadro seguinte (cf. artigo 5.2 do Decreto-iei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro).

QuADRO 04. NIVEIS DO ESTADO DE CONSERVACAO UTILIZADOS NO AMBITO DO MAEC

Estado de Conservacao

Excelente

Bom
Médio
Mau
Péssimo
Fonte: Decreto-Lel N8 266-8/2012, de 31 de dezembro

Hinw s e S

0 artigb 3.2 deste diploma estabe_le(;e ainda que a determinacdo do nivel de conservagfio do-
prédio ou fraclo seja realizada por arquiteto, erigenhelro ou engenheiro técnico inscrito na
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)

respetiva ordem profissional, podendo a entidade gestora das ARU'(neste €aso, 0 Mun[clblo de
S#o Jodio da Madeira) optar entre duas alternativas:

(I) Trabalhadores que exercam fungBes publicas, em qualquer modalidade de relaglio

juridica de emprego publico, no respetivo municlpio {(ou outra entidade gestora
competente), :

(i) Arquitetos, engenheiros ou engenheiros técnicos que, ndo se encontrando ha situacéo
anterlor, constem de lista fornecida pelas ordens profissionals & Cdmara Municipal {ou

outra entidade gestora competente) e publicada no sitio na Internet do Municipio, com
a indicac@o dos profissionais habilitados e disponliveis.

Realce ainda para o artigo 7.2 'do mesmo diploma, que admite a possibilidade"do Municlpio
cobrar taxas pela determinagdo do nivel de conservagdo e pela definicdo das obras necessarlas
para a obteng3o de nivel de conservagio superior, as quals constituem receita municipal.

Para que os proprietérios possam de facto usufruir deste conjunto significativo de beneficios

fiscais, Importa que a estrutura técnica e pollitica da Cimara Municipal de S3o Jodo da Madeira.
esteja capacitada para responder as solicitages..

O primeiro pressuposto é o de que o Municipio {enquanto entidade gestora das ARU) tome
conhecimento efetivo do estado de conservagdo do prédio antes e depois ‘da agao de
reabllltagﬁo, sendo o impulso dado pelo proprietério, mediante requerimento / comunlcacﬁo a
Cémara Municipal {conforme modelo de requerimento disponivel no site do municipio).

Assim, cabe ao proprleténo comunicar a entidade gestora as obras que pretende efetuar,

iniciando para o efeito um processo para a reabilitagSo de prédios urbanos ou fragBes de prédios
urbanos.

Pretende-se que estes processos Isejam' simples, flevaeis, prioritérios e céieres, contribuindo
assim de forma decisiva para eliminar ‘as demoras e os custos de contexto em matéria de
aprovacgo de projetos e para incutir uma dindmica relevante nesta matéria.

‘Ap‘fesenta-se de seguida uma sugestdo de guldo de procedimentos a adttar para este tipo de

processos de reabilitagdo urbana dentro dos limites das ARU formaimente constituidas pelo

Municipio, que seré alvo de discuss#io e ponderac@o junto das estruturas técnicas e politicas do
Municipio de Sdo.Jodo da Madeira.
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FISURA ')fl. SINTESE ESQUEMATICA DOS PROCEDIMENTOS A ADOTAR NO AMBITO DE AGDES DE mmrma LOCALIZADAS EM ARU

1¢ pedido - Atribuiciio nivel 20 peddn Airlmldo nivel
de —p " estado B"‘:::u' estade
vistoria conservagio vlmrh mnservado
Instruglo . Andlise 1 Informacio Informaclio o
. processo  fup | processo’ |—s|  iido condusSio municagtio Financas /

camardrio ‘ camarfrio | trabalhos . obra th.h et
Atribuigho
incentivos

Fonte: Quaoternaire Portugal.

Descreve-se, de forma sumdria, cada um dos passos apresentados:

v’ 12 Passo - Instruir processo camardrio: para poder usufruir de qualquer um destes
beneficios fiscais toda e qualquer obra tem que ser comumcada a Camara Munu:lpal
devendo o requerente instruir um processo de acordo com a intervenggo dese_lada,
solicitando 'vistorla nos termos do Decreto-lel n.2 266-B/2012 (apresentando os
"documentos necessarios nos servicos municipais da Divisdo de Obras Particulares);

-L

%
22/

v’ 22 Passo ~ Andlise do processo: a entidade gestora das ARU, ou a entidade que tenha
competéncia delegada nesta matéria analisa o processo com a‘prévia deslocagio ao
local para tomada de conhecimento e atribuigfio do nivel do estado de conservagdo do
prédio antes das obras;

1l de

v 3% Passo - Execugdo da obra: o requerente deverd informar a entidade gestora do inicio
dos trabalhos até cinco dias antes da data prevista e executar a obra de acordo com o
‘comunicado e dentro do prazo estipulado (se for o caso);

v 4% Passo — Conclus8o da obra: o requerente deveré comunicar & entidade gestora ou 2 !
entidade que tenha competéncia delegada nesta matéria a. conclusdo da obra,
formalizando um pedido.de atribuicdo do -estado de conservagdo. Este . pedido
_pressup8e nova'vistoria por parte do Municiplo para atribuic8o do nivel do estado de
conservacdo apds obra de reabilitagdo; ' '

S. JOAO DA MADEIRA.
WU oMU _Rede

v’ 52 Passo — Comunicagdo ao Servigo Local de Finangas: caso se verifique uma melhoria.
de um minimo de 2 hiveis no estado de conserva;ﬁo face 2 avalia;ﬁo inicial e seja obtida;
a classificagio minima de “bom”, a entidade gestora comunica, num prazo de 20 dias
apds a conclusdo da obra e determlnagﬁo do estado de conservagdo final, diretamente
ao Servico Local de Finangas, que o imdvel foi objeto de uma agdo de reabilitagdo e
notifica, na mesma data, o requerente desse facto; . . . !

ASSEMBLEIA MUNICIPAL DO GOHCELHQ DE

%

|

v’ 6% Passo — Atribuiclio do beneficio fiscal: do ponto de vista fiscal, o Servigo Local de
Financas promoverd, num prazo de 15 dias, a aplicagdo de taxas reduzidas ou isengéo
do imposto em guestdo, nas transagées, intervencSes ou atividades que ocorram dentro
da estratégia de reabllltacﬁo urbana.
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8.2. BENEFICIOS FISCAIS QUE DECORREM DO CODIGO DO IMPOSTO SOBRE O VALOR
ACRESCENTADO

Outra importante medida de estimulo aos processos de reabilitagdo urbana em ARU decorre de
uma alteracio ao Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, mais concretamente em
concordancia com o artigo 18.2 do CIVA (e da verba 2 23 da Lista lanexa ao CIVA). .

Esta normativa acrescenta ao quadro de beneficios fiscais jé apresentados ao abrigo do EBF o
seguinte incentivo:

QUADRO O5. INCENTIVOS FISCAIS A REABILITACKD URBANA EM AR QUE DECORREM DO CIVA

limposto Eng. Legal  ©  Beneficio Pressupostos de hase
fiscal
| Artigo 18,° do CIVA l Empreltadas de reabllitaglio urbana, tal como definida em
] u "
VA (verbal 223 da Lista ::’,Ic:lglo;l;xa -diploma especffico, reallzadas em imévels ou em espagos
. - :le:ta) 0" | uzica | pidblicos localizados em ARU delimitadas nos termos legals
"Taxas do imposto” -

Para poderem usufruir deste beneficio fiscal, os Interessados deverfio requerer uma certld&g',
a emitir pela Cémara Municipal de S80 Jo#o da Madeira, a confirmar que as obras de reabilitacéio
a executar incidem sobre imévels ou fragdes abrangidas pelo perimetro de intervengéo de
qualquer uma das ARU legalmente constituldas no concelho.

A este propdsito convém ainda clarificar que, neste caso especifico, o legislador remete para o
RIRU o entendimento de “empreitada de reabilitacdo urbana”. No eritanto, este regime jurfdico
é omisso quanto a este concelto, apresentando apenas a no¢fo de "Reabilitaclo Urbana”,
entendendo-a como a “forma de intervengéio integrada sobre o tecido urbano existente, em que
o patriménio urbanistico e imobiliério é mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizacdo de obros de remodelagiio ou beneficlacdo dos sistemas de
Infraestruturas urbanas, dos equ!pamentas e dos espagos urbanos ou verdes de utilizaglo
coletiva e de obras de construglio,” reconstruglio, ampliagdio, alteraclio, conservaglio ou
demoliclo dos edificios”.

Desta incongruéncia resulta que a aplicabilidade da taxa reduzida do IVA em empreitadas de
reabilitacdio urbana se estenda a qualguer obra de construcdio, reconstrucdo, ampliagdo,
alteragdo, conservagdo ou demolicdo de edificios, quer se trate de uma intervengdo numa
preexisténcla edificada, quer se trate de uma edificacdo nova, desde que inseridas numa Area
de Reabilitagdo Urbana. |

Este beneficio serd materializado através da aplicagSo da taxa reduzida do IVA nas faturas
-respeitantes &s obras realizadas.

" 94
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