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LOURES DELIMITACAO DAS AREAS DE REABILITACAO URBANA

IDENTIFICAGAO

AREA DE REABILITACAO URBANA E OPERACAO DE REABILITACAO URBANA SIMPLES DE PRIOR VELHO UOPG E ORIENTAL

E.3
DIMENSAO: 24,02 HA

DELIMITACAO
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LocALizAGAO

A area de reabilitagdo urbana, com uma dimensdo de 24,02 ha, localiza-se na UOPG E Oriental, Unido das Freguesias de
Sacavém e Prior Velho, junto a Ribeira da Apelagdo. O principal acesso processa-se pela rotunda da Avenida Severiano
Falcdo com a Rua de Mogambique. A referida Avenida Severiano Falcdo deriva no né da 2.2 circular para o IC2 — Sacavém
/ Moscavide. A via L8 do PDAM, que também se articula na rotunda da Avenida Severiano Falcdo com a Rua de

CARACTERIZACAO

ESTRUTURA URBANA

A ARU compreende o Prior Velho e o Bairro de Santo Antdnio.

Carateriza-se por um ambiente urbano, com elevadas densidades. Encontra-se espacialmente confinado por grandes
infraestruturas de transportes: IC17 — CRIL a norte, 2.2 Circular a nascente, e o Aeroporto Humberto Delgado, e com
impactos no ambiente urbano ao nivel do ruido. Apesar da proximidade as ligacGes regionais, as ligagGes diretas a
envolvente sdo pontuais, provocando graves confrangimentos nas entradas e saidas do Prior Velho.

A estrutura urbana é de base ortogonal, assente no eixo definido pela Rua de Mogambique, com os quarteirdes de forma
quadrangular fechados sobre si e dimensao variavel, a desenvolver-se para norte. A volumetria varia sobretudo entre os
cinco e os oito pisos.

Confrontam-se com o que resta dos tecidos antigos muito degradados e desagregados, impondo uma matriz urbana no
local. Mancha de degradagdo contigua a Av. de Mogambique, que abrange construgdes antigas desqualificadas com
manifestas deficiéncias construtivas e tipoldgicas, concentra vilas, barracas, construgdes improvisadas / clandestinas e
quarteirGes insalubres. Inclui vastas areas livres entre a Av. de Mogambique e a CRIL ocupadas com lixos, sucatas,
construgdes abarracadas para habitagdo e atividades, edificios em ruinas. As vilas que ainda permanecem encravadas no
tecido, ndo possuem condigdes de habitabilidade.

O Bairro de Santo Antdnio, estrutura-se numa drea edificada central habitacional, como volumetria entre um e dois pisos,
profundamente adulterados por ampliagdes nos logradouros de frente e de traseiras. Existe uma frente edificada com
edificios habitacionais de 4 pisos, articulada com a restante malha. A circulagdo processa-se de forma circular, envolvendo
o nucleo edificado.
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ANALISE DEMOGRAFICA

A ARU do Prior Velho possui 3694 residentes distribuidos por familias cldssicas, constituidas sobretudo por 1 ou 2
elementos (56,2%). As familias com pessoas com idades superiores aos 65 anos sdo em nimero ligeiramente superior em
relagdo aquelas que possuem individuos com idades inferiores a 15 anos: 28,6% e 27,2%, respetivamente. Trata-se de uma
populacdo com tendéncia para o envelhecimento, na medida em que o numero de individuos com 65 e mais anos
é ligeiramente superior ao nimero de jovens (15,7% e 14,8%, respetivamente). Da populagdo sem atividade
econdmica, os reformados registam valores percentuais significativos (59,1%).

ANALISE DO EDIFICADO

Numero de Edificios e Alojamentos

Edificios % Alojamentos %
ARU da UOPG Oriental 11917 - 47316 -
ARU do Prior Velho 351 3 1815 3,8

BGE, Censos de 2011, INE

Do edificado existente nas ARU da UOPG Oriental, 3% de edificios e 3,8% de alojamentos encontram-se inseridos na ARU
do Prior Velho.

Edificios: Nimero de Pisos
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A volumetria do edificado apresenta heterogeneidade, uma vez que existem bastantes discrepancias entre as
alturas. Os edificios constituidos por 1 e 2 pisos sdo, porém, em maior nimero 0 que podera ser explicado pela
existéncia de uma tipologia de habitacdo unifamiliar que se encontra sobretudo nas vilas, de origem operaria,
do Prior Velho. Saliente-se que os edificios com 3 e 4 pisos assumem ainda algum peso nesta ARU (19%), bem como os
edificios com 5 e mais pisos (19%), o que estara relacionado com a edificagdo de desenvolvimento vertical, caracteristica
de uma habitagdo plurifamiliar.

Estado de Conservagao: Necessidades de Reparagoes

Edificios
Total Necessidades Muito

reparagoes % Médias % Grandes % grandes %

351 57 16,2 36 63,1 19 33,3 2 3,5
Alojamentos
Total Necessidades Muito
reparagoes % Médias % Grandes % grandes %
1815 433 23,8 294 67,8 132 30,4 7 1,6

BGE, Censos de 2011, INE
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O estado de conservagdo permite aferir a situacdo do edificio e do alojamento tendo em atengdo o tipo de reparagées
eventualmente necessarias, em varias componentes: cobertura, estrutura, paredes e caixilharia exterior. Consideraram-
se as reparagOes classificadas de médias, grandes e muito grandes, na medida em que o estado de conservagdo dos
edificios ou fragdes auténomas, inseridos em ARU, devera resultar de pelo menos dois niveis acima do nivel atribuido
antes da intervencgdo, por forma a que possam beneficiar de isengdo de IMI.

Na ARU do Prior Velho existem 57 edificios e 433 alojamentos que apresentam necessidades de intervengdes, sobretudo
de médias reparacgGes.

Edificios e Alojamentos Anteriores a 1996: Necessidades de Reparagdes

Edificios Alojamentos
Anteriores Necessidades Anteriores Necessidades
a 1996 reparagoes % a 1996 reparagoes %
321 57 17,7 1512 433 28,6

BGE, Censos de 2011, INE

Consideraram-se os edificios e alojamentos construidos antes de 1996, com necessidades de reparagdes, uma vez que a
delimitagdo da ARU integrou dreas cuja idade é predominantemente superior a 20 anos. Neste sentido, os edificios e os
alojamentos que apresentam necessidades de reparagdes sdo anteriores a 1996.

Epoca de Construgdo

Edificios
Anteriores 1961 % 1961-1970 % 1971-1990 %
76 21,6 91 26 125 35,6

Alojamentos
Anteriores 1961 % 1961-1970 % 1971-1990 %

318 17,5 313 17,2 611 33,6
BGE, Censos de 2011, INE

Atendendo a época de construgdo dos edificios e dos alojamentos da ARU do Prior Velho, constata-se que o maior nimero
foi construido entre 1971-1990, tratando-se pois de um edificado relativamente recente.

Edificios: Tipo de Utilizagao

Exclusivamente Maior parte Fins diferentes

habitagao habitagao habitagao
319 90,8 32 9,1 - -

BGE, Censos de 2011, INE

O tipo de utilizagdo dos edificios permite melhor determinar a sua afetagdo, verificando-se que a sua quase totalidade se
destina para fins habitacionais (90,8%).

Regime de Propriedade dos Alojamentos

ARU do Prior Velho ARU da UOPG Oriental

Com proprietario ocupante 64% 56%
Arrendados 32% 37%
Outros 4% 7%

BGRE, Censos de 2011, INE
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LOURES

CAMARA MUNGIPAL

DELIMITACAO DAS AREAS DE REABILITACAO URBANA

A proporgdo de alojamentos ocupados pelo proprietdrio na ARU do Prior Velho é superior aquela que se regista no
universo das ARU da UOPG Oriental. Situagdo inversa se faz sentir ao nivel dos alojamentos arrendados, sendo a proporgao
destes inferior na ARU do Prior Velho.

Forma de Ocupacdo dos Alojamentos

ARU do Prior Velho ARU da UOPG Oriental

Residéncia habitual 84% 83%
Residéncia secundaria 5% 7%
Vagos 11% 10%

BGRE, Censos de 2011, INE

Ao nivel da forma de ocupagdo dos alojamentos, verifica-se que a grande maioria dos alojamentos se constitui como
residéncia habitual ou principal de pelo menos uma familia, tanto no contexto das ARU da UOPG Oriental como na ARU
do Prior Velho, sendo nesta a proporgao ligeiramente superior (84%).

Os alojamentos de residéncia secundaria, ou seja, que sdo utilizados periodicamente e nos quais ninguém tem
residéncia habitual, sdo cerca de 5%, valor inferior ao que se regista no conjunto das ARU da UOPG Oriental.

No que respeita aos alojamentos vagos, isto é, que se encontram desocupados e que estdo disponiveis para venda,
arrendamento, demoligdo ou outra situagdo, estes assumem os 11%, proporgdo ligeiramente superior em comparagao
aquela que se regista no conjunto das ARU da UOPG Oriental.

SINTESE

A ARU do Prior Velho, localizada na zona oriental do concelho, possui uma populagdo com tendéncia para o
envelhecimento.

Representando cerca de 3% dos edificios das ARU inseridas na UOPG Oriental, o seu parque habitacional apresenta
heterogeneidade, com habitagGes de natureza estritamente familiar, mas com dissonancias em termos de volumetria.
Alguns edificios e alojamentos carecem de necessidades de reparagdes, principalmente no edificado construido antes de
1996. Trata-se de um edificado relativamente recente, sobretudo com proprietario ocupante e destinado quase
exclusivamente para fins habitacionais. Os alojamentos em regime de arrendamento assumem alguma expressdo, bem
€OmMo 0s gque se encontram vagos.

DIAGNOSTICO

Pontos Fortes

o Bairro de construgao recente;

. Edificios e arruamentos em bom estado de
conservagao;

e Plano de Pormenor do prior Velho propde
regeneracdao do tecido a nascente, prevendo nova
ocupagao qualificada;

. Proximidade a Lisboa;

e  Boas ligagOes a regido na envolvente préxima.

Divisdo de Planeamento e Reabilitagdo Urbana

Pontos Fracos

Area confinada por grandes infraestruturas de
transportes;

Vilas sem condigdes de habitabilidade;
Degradagdo generalizada do edificado mais antigo;

As ligagBes diretas do bairro a envolvente sdo
pontuais;

Ruido ambiente provocado pelo aeroporto e vias de
circulagdo regionais;

OcupacGes dos logradouros generalizada no bairro de
Santo Antoénio;

Edificado com necessidades de reparagoes;
Presenga de alojamentos vagos;

Populagdo com tendéncia para o envelhecimento.
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OBIETIVOS

OPERACAO DE REABILITACAO URBANA (ORU)

Para a area de reabilitagdo urbana é definida uma operacgao de reabilitagdao urbana simples, devendo a realizagdo ser
desenvolvida preferencialmente pelos respetivos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos.

ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA (ORU)

Reabilitar o edificado degradado
Libertar os logradouros de ocupagdo
Remover os elementos dissonantes do edificado

PRAZO DE EXECUGAO

Estabelece-se um prazo de execug¢do para a operagdo de reabilitagdo urbana pelo periodo de 10 anos, a contar da data
da aprovacao.

PRIORIDADES

Nos casos em que a distribui¢do de incentivos e apoios a reabilitagcdo deva ser sujeita a processos de selegdo, atender-se-
a aos seguintes critérios para definigdo de prioridades de intervengdo:

a) Grau de risco estrutural, privilegiando os edificios que apresentam maior risco;

b) Valor patrimonial, privilegiando os edificios de maior valor;

c) Idade, privilegiando os edificios mais antigos.

MODELO DE GESTAO

O municipio ird assumir diretamente a gestdo da operagdo de reabilitagdo urbana nos moldes apresentados na operagdo
de reabilitagdo urbana.

APOIOS, INCENTIVOS E FINANCIAMENTO

IFRRU 2020 — Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas
Reabilitar para Arrendar — Programa de Reabilitagdo Urbana
FNRE — Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado

Programa Porta 65 —Jovem

APLICACAO DOS INSTRUMENTOS DE EXECUCAO DE REABILITAGAO URBANA

O modelo de execugdo das operagdes de reabilitacdo urbana definido para a ARU é a execugdo por iniciativa dos
particulares, uma vez que estd definida uma operagdo de reabilitacdo de reabilitagdo simples, direcionada para a
componente da reabilitagdo do edificado. Desta forma, os proprietarios ou titulares de outros direitos, 6nus ou encargos
relativos aos imoveis deverdo desencadear os procedimentos previstos no RJUE, para o controlo das operagbes
urbanisticas pelo municipio.
O municipio podera adotar, caso seja decidido pelo 6rgdo municipal competente, os seguintes instrumentos de execugdo
qguando se considerem oportunos durante o periodo de vigéncia da ARU:

a) Imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas;

b) Empreitada Unica;

c) Demoligdo de edificios;

d) Direito de preferéncia;

e) Arrendamento forgado.

Divisdo de Planeamento e Reabilitagdo Urbana
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QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS

ISENCAO DE IMI — EDIFICIOS OBJETO DE REABILITACAO

Resumo: Isengdo de IMI para os edificios objeto de aces de reabilitacdo e inseridos em Area de Reabilitagdo Urbana, por
um periodo de 5 anos, podendo ser renovada por um periodo adicional de 5 anos, quando resulte um estado de conservagdo
de pelo menos dois niveis acima do nivel atribuido antes da intervengao.

Duragdo do beneficio: 5 anos + 5 anos renovaveis

Legislagdo de enquadramento: Artigo 71.2, n.2 7 do EBF

ISENCAO DE IMT—TRANSMISSAO DE PREDIOS OU FRACOES

Resumo: Isengdo de IMT para a aquisigdo de edificios ou fragGes autdbnomas objeto de agdes de reabilitagdo, destinados
exclusivamente a habitagdo propria e permanente, na primeira transmissdo onerosa de propriedade, e quando inserida em
Area de Reabilitagdo Urbana, quando resulte um estado de conservagdo de pelo menos dois niveis acima do nivel atribuido
antes da intervencao.

Duragdo do beneficio: Transmissdo onerosa de propriedade

Legislagdo de enquadramento: Artigo 71.2, n.2 8 do EBF

DEDUCAO DE IRS

Resumo: Dedugdo de 30% em sede de IRS, até ao limite de 500€ dos encargos suportados com a reabilitagdo de imdveis, e
quando inseridos em Area de Reabilitagdo Urbana e recuperados nos termos da estratégia de reabilitagdo.

Duragdo do beneficio: Anual em IRS

Legislagdo de enquadramento: Artigo 71.2, n.2 4 do EBF

REDUGCAO DA TAXA DO IVA

Resumo: Redugdo da taxa do IVA para 6% para empreitadas de reabilitagdo realizadas em imdveis ou espagos publicos
localizados em areas de reabilitagdo urbana.

Duragdo do beneficio: Faturagdo

Legislagdo de enquadramento: Artigo 18.2, Lista I n.2 2.23 do Cddigo do IVA

REDUCAO DE IMI — EDIFICIOS OU FRACOES ARRENDADAS

Resumo: Reducdo de 20% do IMI para os edificios ou fracdes auténomas arrendadas, e quando inseridas em Area de
Reabilitagdo Urbana, por um periodo de 1 ano, podendo ser renovada anualmente.

Duragdo do beneficio: Anual renovavel

Legislagdo de enquadramento: Artigo 112.2, Ponto 7 do CIMI

BENEFICIOS MUNICIPAIS

TAXAS

Redugdo em 80 % do valor das taxas municipais de “Urbanizagdo e edificagdo” aplicdveis as operag¢des urbanisticas que
promovam a reabilitagdo de imdveis ou conjuntos de imdveis, bem como as demais operagGes de reabilitagdo urbana;

|u

Isengdo de taxas municipais de “Utilizagdo e Aproveitamento do Dominio Municipal” aplicaveis as operagdes urbanisticas

que promovam a reabilitagdo de imoveis ou conjuntos de imdveis, bem como as demais operagGes de reabilitagdo urbana.
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