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Delimitacdo da area de reabilitacdo urbana de Quinta de Santo Antdnio

Introdugdo:

Pretende a Camara Municipal do Cadaval proceder & delimitacdo da Area de Reabilitacdo
Urbana, nos termos da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto, de forma a promover, agilizar e
estimular a reabilitacdo urbana.

Nos termos do artigo 5.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto incube ao estado, as regibes
auténomas e as autarquias locais assegurar a promoc¢ado das medidas necessarias a reabilitacdo
de dreas urbanas que dela caregam.

Os proprietarios de edificios ou suas fraccbes tém o dever de assegurar a sua reabilitacdo,
nomeadamente realizando todas as obras necessdrias a manuten¢do ou reposicdo da sua
seguranca, salubridade e arranjo estético.

Os proprietarios e os titulares de outros direitos, énus ou encargos sobre edificio ou suas
fraccbes ndao podem, dolosa ou negligentemente, provocar ou agravar uma situagao de
salubridade, provocar a sua deterioracdo ou prejudicar o seu arranjo estético.

A Camara Municipal do Cadaval deu inicio ao projecto de imdveis degradados do concelho no
ano de 2010, totalizando na presente data cerca de 369 imédveis degradados identificados,
para os quais foram realizadas cerca de 310 vistorias, e expedidos cerca de 1270 oficios.

Na 4rea em apreco ainda ndo se encontram identificados imoveis degradados.

Com o projeto anterior (imdveis degradados) a Camara Municipal do Cadaval, tem exacta
nogao, dos problemas de recuperagao que muitos dos municipes se deparam, licenciamento e
ou admissdo de comunica¢do prévia através do regime do RJUE (Regime Juridico de
Urbanizacdo e da Edificacdo, Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de Dezembro, na sua actual
redacgdo), e do PDM em vigor, ndo se torna atractivo para os proprietdrios ou senhorios, bem
como os custos que estas operacgées de reabilitagcdo urbana tém.

Assim e ndo dispondo a autarquia de nenhum programa de incentivo 4 reabilitacdo urbana, a
maioria dos imédveis degradados, acabaram por entrar em posse administrativa, por
incumprimento do definido no auto de vistoria.

Desta forma importa dotar o Municipio do Cadaval de uma série de instrumentos de apoio a
reabilitacdo urbana, neste caso delimitando a area de reabilitagdo urbana de Quinta de Santo
Anténio.

1.0 - Tipo de operagao de reabilitacao urbana:

Os municipios podem optar pela realizagdo de uma operac¢do de reabilitagdo urbana, simples
ou sistematica.
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A operacdao de reabilitacdo urbana simples consiste numa intervencdo integrada de

reabilitacdo urbana de uma drea, dirigindo-se principalmente a reabilitacdo do edificado, num
guadro articulado de coordenacdo e apoio da respectiva execugao.

A operacdo de reabilitacdo urbana sistemadtica, dado que esta consiste numa intervencao

integrada de reabilitacdo urbana de uma area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a
qualificacdo das infra-estruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes urbanos de
utilizacdo colectiva, visando a requalificacdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico.

O dever de reabilitacdo que impede sobre os proprietarios e titulares de outros direitos, énus
e encargos sobre edificios ou fraccdes compreendidos numa area de reabilitacdo urbana é
densificado em funcdo dos objectivos definidos na estratégia de reabilitacdo urbana ou no
programa estratégico de reabilitacdo urbana, bem como o tipo de operacdo de reabilitacdo
urbana, que sera alvo de aprovacdo mais tarde.

No caso de Quinta de Santo Antdnio, tudo indica que dever-se-a optar por uma operacao de
reabilitacdo urbana simples.

2.0 - Tipo de entidade gestora:
Podem revestir a qualidade de sociedade gestora:

a) O municipio;
b) Uma empresa do sector empresarial local;

Nos termos do n.2 3 do artigo 10.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto, apenas a quando da
aprovacdo da estratégia de reabilitacdo urbana ou do programa estratégico de reabilitacao
urbana é que é adoptado qual o tipo de entidade gestora.

3.0 - Critérios subjacentes a delimita¢ao da area abrangida:
3.1 - Localizagao geografica.

Na freguesia de Peral, salienta-se a existéncia de diversas Quintas relacionados com a
atividade agricola (fruta) grande parte delas ainda em exploracdo e com interesse patrimonial:
Quinta do Vale e Quinta de S3o Lourenco, situadas a norte de Peral, a Quinta do Carapuco a sul
de Casais do Peral e a Quinta de Santo Antdnio, situada a nascente de Sobrena, na EN366,

composta pelos edificios da Quinta e pelo bairro dos trabalhadores, ambos integrados em
perimetro urbano em vigor. Saliente-se ainda a existéncia da unidade industrial/ armazenagem
da —Frutush, situada a norte da Quinta de Santo Antdnio.

A Quinta de Santo Antdnio é de construcdo recente, o seu interesse é despertado pelo
conjunto edificado e ndo pelos edificios individualmente. Este conjunto é constituido pelo
nucleo residencial com as dependéncias anexas e por um bairro de operarios que corresponde
a uma alinhamento de pequenas casas com um piso e traca idéntica.

4.0 — Enquadramento da Area de Reabilitagdo Urbana nos PMOT’S (Planos Municipais de
Ordenamento do Territério) em vigor:
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As areas de reabilitagdo urbana incidem sobre espagos urbanos, que em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infra-estruturas urbanas, dos
equipamentos ou dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo colectiva, justifiquem uma
intervencdo integrada.

As areas de reabilitacdo urbana podem abranger, designadamente, areas e centros histoéricos,
patrimonio cultural imdvel classificado ou em vias de classificacdo e respectivas zonas de
protecc¢do, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

No Plano Director Municipal, os perimetros urbanos foram delimitados em fung¢ao da realidade
urbanistica dos aglomerados urbanos a data da elaboragdo do Plano e classificados segundo
cinco niveis hierarquicos, sendo que o caso em apreco se estabelece no Nivel V — Quinta de
Santo Antonio;
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A classe de espaco predominante do Plano Diretor Municipal na drea de reabilitacdo urbana é
0 espaco urbano, que estabelece no seu regulamento o seguinte:
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Artigo 112
Parametros a observar na urbanizac¢ao do espago urbano

1 - Quadro de caracterizagao:

Identificagdo Nivel | Niveis Il e 1l MNiveis IV eV
da area
urbana e
identificacdo
das zonas

(P) (C) (R) (P) (C) (R) (P} (C) (R)
Caracterizaca
o geral da
urbanizacao:

1 - Densidade 15 30 7 10 20 7 10 10 7
global maxima

(fogos/hectare

Yoo
2 -Densidade 25 50 10 15 30 10 15 15 10
liquida

maxima

(fogos/hectare

7 H
3 -indice de 060 0,50 0,15 0,40 0,35 015 035 030 0,115
ocupacao

maximo

(m2/m2).____.

4 -indice de 1,80 2,00 0,25 1,00 0,85 026 0,70 060 026
utilizacdo

maximo

(m2/m2)......

5 - Ndmero de 4 5 2 3 3 2 3 3 2
pisos maximo

(n)

Notas

1 - A area bruta de pavimento construido acima do nivel do terreno equivalente a um fogo, para referéncia, quando nao se
encontre caracterizada como fogo, ¢ de 100 m2=1 fogo.

2:

(P) - zona a preservar;

(C) - zona consolidada;

(R) - zona a reabilitar.

2 - Os maximos estabelecidos no quadro n.° 1 para os parametros 1, 2, 3 e 4 apenas se podem
considerar em operagdes de loteamento urbano com area igual ou superior a 1 ha, nos locais que
disponham de boas condigdes de acessibilidade a rede urbana de transportes € onde se possam
integrar de forma equilibrada o equipamento colectivo, o espaco verde publico, os arruamentos e
0s estacionamentos requeridos.

3 - Nas demais situacoes, em funcdo do afastamento a rede urbana de transportes e da exigéncia de
satisfazer os pardmetros de dimensionamento do equipamento colectivo, do espaco verde publico,
dos arruamentos e dos estacionamentos requeridos, estabelece-se a redugdo dos limites
estabelecidos para os parametros 1, 2, 3 e 4 no quadro n.° 1 e tendo por referéncia para essa
redugio os demais limites e o estabelecido no artigo 12.°

(..)
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Artigo 12.°

Normas gerais a observar na urbanizagao e edificacao do espaco urbano

1 - A nova urbanizagio ou edificacdo deveré respeitar o alinhamento consolidado existente, sendo
condicionada a constituicao de corpos balancados sobre o alinhamento da via publica, manter a
altura média e dominante das construcoes vizinhas e com elas se harmonizar.

2 - E interdito o licenciamento de obras de urbanizacio ou de edificacdo nos terrenos cujo declive
médio seja superior a 20/100, nas faixas de proteccao dos cursos de dgua e nas zonas ameacadas
pelas cheias, devendo essas areas ser integradas em verde de proteccdo e enquadramento.

3 - E interdito o licenciamento de obras de urbanizacdo ou edificacdo que pelo seu volume,
configuragao e localiza¢do provoquem um impacte negativo na paisagem ou limitem o campo visual
em local singular e dnico para a sua contemplacao.

4 - E interdito o licenciamento de estabelecimento industrial que ocupe uma &rea de terreno
superior a 3 ha ou com um indice de impermeabilizagdo superior a 0,60 da 4rea do lote, ou
insalubre, téxico, incomodo ou perigoso.

5.0 — llustragdo da Area de Reabilitagdo Urbana proposta:
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6.0 — Ambito temporal:

No caso de aprovacdo da delimitacdo da area de reabilitagdo urbana, ndo ter lugar em
simultdneo com a aprovacdo da operac¢do de reabilitagdo urbana a desenvolver nessa area,
aquela delimitacdo caduca se, no prazo de 3 anos, ndo for aprovada a correspondente
operacdo de reabilitagdo, (nos termos do artigo 15.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto).

Insere-se neste caso a presente proposta.

7.0 - Planta com a delimita¢do da area abrangida, nos termos da alinea b) do n.2 1 do artigo
13.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto.

A area de reabilitagcdo urbana de Quinta de Santo Antdnio tem 46 708 m2, ou seja 4,67 hae é
delimitada de acordo com a planta em anexo.
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Quadro dos beneficios fiscais, associados a impostos municipais, nos termos da alinea a) do
artigo 14.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto.

Ambito Beneficios Local Desti | Procedimentos Requisitos Reembolso
fiscal natari | obrigatdrios

0s
IMT Ficam isentas de IMT Artigo 116.2 | Todos | - Requerimento
(Imposto as aquisices de da Lein.? ao Igespar do
Municipal prédios 55-A/2010, reconhecimento
sobre individualmente de 31 de da classificagdo
Transmissd | classificados como de Dezembro de imovel. -
es interesse nacional, de Requerimento ao
Onerosas interesse publico ou de servigo de
de interesse municipal, finangas.
Iméveis) nos termos da

legislagdo aplicavel

Ficam isentas de IMT Artigo 45.9, Todos

as aquisicdes de n.2 2 do
prédios urbanos estatuto dos
destinados a beneficios
reabilitagdo fiscais

urbanistica, desde que,
no prazo de dois anos
a contar da data de
aquisicdo o adquirente
inicie as respectivas

obras.
Sdo isentas de IMT as Cf. Art. 71.2 | Todos | - Depende da -Pelo menos 1 - Requerimento 4
aquisicoes de prédio n.2 8, 19, 20, deliberagdo da dos seguintes: CMC apos a
urbano ou de fracgdo 23 da Lein.2 Assembleia Sejam prédios conclusdo das
autéonoma de prédio 64-A/2008 Municipal; urbanos obras, para
urbano destinado de 31 de Aplicdvel a arrendados reconhecimento
exclusivamente a Dezembro, imoveis objecto passiveis de da situacdo do
habitacdo prépria e sob o de acc¢les de utilizacado prédio e emissao
permanente na epigrafe reabilitagdo faseada das de certificagdo; A
primeira transmissao "Incentivos & iniciadas apds 1 rendas nos CMC deve
onerosa do prédio Reabilitacdo de Janeiro de termos do comunicar, no
reabilitado, quando Urbana" 2008 e que se artigo 27.2 do prazo de 30 dias,
localizado na area de encontrem NRAU, e ou ao servico de
reabilitacdo urbana. concluidas até 31 | Sejam prédios finangas, o
de Dezembro de urbanos reconhecimento;
2020, localizados em O servico de
comprovadas Areas de finangas deve
pela C.M.Cadaval | Reabilitacdo promover a
Urbana anulagdo do
imposto, no prazo
de 15 dias.
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Ambito Beneficios Local Destinatdrios | Procedi | Requisitos Reembolso
fiscal mentos
obrigat
Orios
IMI Estdo isentos de Artigo n.2 Os Requerimento ao Requerimento a CMC
(Imposto IMI os prédios 13, alinea especificados Igespar do apds a conclusdo da
Municipal | classificados n) do reconhecimento da | obra, para
sobre como estatuto classificagdo do reconhecimento da
Iméveis) Monumentos dos imovel. situagdo do prédio e
Nacionais e os beneficios Requerimento ao emissdo da certificacdo.
prédios fiscais servico de finangas | A CMC deve comunicar,
individualmente no prazo de 30 dias, ao
classificados servico de finangas, o
como de reconhecimento; O
Interesse Publico, servigo de finangas deve
de Valor promover a anulagdo do
Municipal ou imposto, no prazo de 15
Patriménio dias.
Cultural.
Ficam isentos de | Artigo.245 | Todos Requerimento ao Requerimento a CMC
IMI, os prédios do independent servico de finangas | apds a conclusdo da
de Reabilitagdo estatuto emente de obra, para
Urbana, pelo dos localizagdo. reconhecimento da
periodo de 2 beneficios situagdo do prédio e
anos a contar do | fiscais emissdo da certificagcdo.

ano, inclusive, da
emissdo da
respectiva licenca
camararia, ou
admissdo de
comunicagao
prévia.

A CMC deve comunicar,
no prazo de 30 dias, ao
servico de finangas, o
reconhecimento; O
servigo de finangas deve
promover a anulagdo do
imposto, no prazo de 15
dias.
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Ambito fiscal Beneficios Local Destinatdrios
6% IVA (Imposto As empreitadas de bens imdveis em que sdo donos da Verba 2.19 da Lista | Autarquias locais
sobre Valor obra autarquias locais, empresas municipais cujo objecto | anexa ao CIVA

Acrescentado) consista na reabilitacdo e gestdo urbanas detidas

integralmente por organismos publicos, associacGes de
municipios, empresas publicas responsaveis pela rede
publica de escolas secundarias ou associagdes e
corporacgdes de bombeiros, desde que, em qualquer caso,
as referidas obras sejam directamente contratadas com o
empreiteiro. (Red. da Lei n.2 64-A/2008 de 31 de
Dezembro)

Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em
diploma especifico, realizadas em iméveis ou em espagos
publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana
(areas criticas de recuperacgdo e reconversdo urbanistica,
zonas de intervencgao das sociedades de reabilitacdo
urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no
ambito de operacgdes de requalificacdo e reabilitacdo de
reconhecido interesse publico nacional. (Red. da Lei n.2
64-A/2008 de 31 de Dezembro)

Verba 2.23 da Lista
| anexa ao CIVA

Autarquias locais

- As empreitadas de reabilitacdo de imdveis que,
independentemente da localizagdo, sejam contratadas
directamente pelo Instituto da Habitacdo e da
Reabilitagdo Urbana (IHRU), bem como as que sejam
realizadas no ambito de regimes especiais de apoio
financeiro ou fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao abrigo
de programas apoiados financeiramente pelo IHRU. (Red.
da Lei n.2 64-A/2008 de 31 de Dezembro)

Verba 2.24 da Lista
| anexa ao CIVA

IHRU
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