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Area de Reabilitacio Urbana de Cadaval

1. INTRODUGCAO

A atual Area de Reabilitacdo Urbana - ARU do Cadaval foi aprovada pela Assembleia Municipal
do Cadaval em vinte e um de junho de 2013 sob proposta da Camara Municipal do Cadaval
gue a aprovou em quatro de junho de 2013. N3do tendo sido até a data elaborada a ORU que
terd como fungdo planear e definir as intervenc¢des a fazer dentro da ARU, a delimitagdo
caduca neste ano de 2016.

Verificando-se que a drea delimitada carece de sinergias s6 conseguidas com a ampliacdo
dessa area, optou-se por propor uma nova delimitacdo para substituir a Area de Reabilitacdo
Urbana que se encontra em vigor.

2. O PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAS ARU’s

A Lei 32/2012 procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitacdo urbana, e a 54.2 alteracdo ao Cddigo Civil,
aprovando medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao urbana.

Para o efeito, aqueles diplomas estabelecem medidas e instrumentos juridicos para a
reabilitacdo urbana de “espacgos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espacos
urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, justifiguem uma intervengdo integrada.”

Afirma ainda a legislacdo que “as dareas de reabilitagdo urbana podem abranger,
designadamente, areas e centros histdricos, patrimdnio cultural imdvel classificado ou em vias
de classificacdo e respetivas zonas de protegao, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas
consolidadas.”

Diz ainda o artigo 132 do RJIRU que “a proposta de delimitacdo de uma area de reabilitacdo
urbana deve ser devidamente fundamentada e incluir os critérios subjacentes a delimitacdo da
area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir.”

A reabilitacdo urbana nas areas delimitadas é, nos termos do RJRU, promovida pelos
municipios de acordo com uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana e através de instrumento
proprio ou de um plano de pormenor de reabilitacdo urbana (art.2 79), e devera ter como
objetivos (art.2 39):

a) Assegurar a reabilitagdao dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados;

b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

¢) Melhorar as condicdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e
dos espacos nado edificados;

d) Garantir a prote¢do e promover a valorizacdo do patrimdnio cultural;

e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciacao e competitividade urbana;
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f) Modernizar as infraestruturas urbanas;
g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos urbanos;

h) Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em que as acbes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e
ativamente combinadas na sua execu¢do com intervengdes de natureza social e econdmica;

i) Assegurar a integracdao funcional e a diversidade econdmica e sécio-cultural nos tecidos
urbanos existentes;

j) Requalificar os espacos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizacdo coletiva;

k) Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo
social e a coesdo territorial;

I) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servicos e funcdes urbanas;

m) Desenvolver novas solu¢Ges de acesso a uma habitacdo condigna;

n) Recuperar espacgos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para
atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

o) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo
da via publica e dos demais espacos de circulagdo;

p) Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

g) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

Para a prossecucdao destes objetivos, os municipios podem optar pela realizacdo de uma
operacdo de reabilitagdo urbana, simples ou sistematica. A operac¢do de reabilitacdo urbana
simples consiste numa intervencao integrada de reabilitacdo urbana de uma érea dirigindo-se
principalmente a reabilitagdo do edificado, num quadro articulado de coordenacgao e apoio da
respetiva execucdo. A operacdo de reabilitacdo urbana sistematica, dado que esta consiste
numa intervencao integrada de reabilitacdo urbana de uma area, é dirigida a reabilitacdo do
edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes urbanos
de utilizacdo coletiva, visando a requalificacao e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico.

O dever de reabilitagdo que impende sobre os proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus
e encargos sobre edificios ou fracdes compreendidos numa area de reabilitacdo urbana é
densificado em funcdo dos objetivos definidos na estratégia de reabilitacdo urbana ou no
programa estratégico de reabilitacdo urbana, bem como o tipo de operagdo de reabilitacdo
urbana, que sera alvo de aprova¢do mais tarde.

No caso de Cadaval, tudo indica que dever-se-a optar por uma opera¢do de reabilitacdo
urbana Sistematica.
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3. CARATERIZAGAO

O aglomerado do Cadaval encontra-se atualmente unido a Addo Lobo por um continuo de
edificaces e é sede da Unido das freguesias de Cadaval e Pé&ro Moniz que resultou da ultima
reorganizacdo administrativa territorial autdrquica, sendo também sede de Concelho. A vila
localiza-se numa colina entre linhas de 4gua que drenam para a varzea do rio Bogota, o que
possibilitou a instalagdo de um povoamento ligado a agricultura para abastecimento da cidade
romana de Eburobrittium, entre as atuais povoacdes de Obidos e Gaeiras, que era sede de um
municipio que se estendia até ao Montejunto. Este povoamento sera, porventura, a origem da
atual vila.

O seu nucleo antigo é caracterizado por alguma complexidade morfoldgica evidenciada pelo
tecido urbano, com arruamentos de tracado irregular. Este nucleo desenrolou-se, grosso
modo, em torno da elevacdo onde se situa a Igreja Matriz, que determinou o aparecimento de
percursos estreitos de configuracdo organica. Integra um conjunto edificado representativo de
uma arquitetura tradicional da época da sua formacdo, com 1 e 2 pisos.

A vila do Cadaval é pois o aglomerado que concentra maior nivel de infraestruturacdo e
dotacdo de equipamentos e servicos do concelho. Cresceu, como se disse, de uma pequena
elevacdo onde se encontra a Igreja Matriz, e em redor da qual se fixou o primeiro casario. Ao
sabor da topografia desenvolveu-se, numa 12 etapa, de forma organico-concéntrica, através
de ruas estreitas com edificios de um ou dois pisos, crescendo mais tarde, para sul, através de
ruas com um perfil mais desafogado, onde se apoiaram edificios de construgao mais recente
com 3, 4 e até 5 pisos. Nestas zonas novas, foram-se também implantando servicos e
equipamentos.

A noroeste da zona central do Cadaval destaca-se uma vasta area de instalagdes escolares,
junto da qual surgiram também os edificios de cércea mais alta da Vila. Mais recentemente, na
zona nascente da zona central, foram implementados diversos edificios de habitagdo coletiva,
e o recente polo de equipamentos do Cadaval, composto pela Biblioteca Municipal, EB1 e
Jardim de Infancia e o Parque Urbano da Vila, permitindo estabelecer a transi¢ao entre a zona
urbana da Vila e o solo rural envolvente.

A EN115 constitui o principal eixo de atravessamento e desenvolvimento da Vila. Para
noroeste, em direcao ao concelho do Bombarral, tem-se assistido a um forte incremento de
loteamentos destinados a habitacao unifamiliar.

A poente, o Cadaval consolidou linearmente, e ao longo da EM570-1, a sua ligacdo a Adao
Lobo, e para sudeste, também apoiada na EN115, desenvolveu-se um eixo essencialmente de
cariz industrial, caracterizado pela presenca da adega cooperativa, que ainda se assume como
uma importante referéncia na paisagem urbana da Vila, pela Zona Industrial do Cadaval, onde
se concentram o maior numero de atividades econémicas do concelho, a area da Feira
Municipal e diversas outras atividades.

Tendo em conta os fracos indices demograficos, verifica-se que a expansdo da vila se deve em
parte a fuga de populagdo das zonas rurais do concelho mas também da popula¢do local que
procura habitacdo com areas maiores e com melhor acessibilidade automével. Urge portanto
procurar que a zona mais antiga da vila se torne apetecivel a um mercado na faixa etaria mais
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jovem, ainda sem filhos, e na faixa sénior, com os filhos fora de casa. Faixas muito
vocacionados para novos habitos de convivéncia social e de usufruicdo do espaco publico que
importa aproveitar. Para isso é preciso apostar na requalificacdo do espaco publico,
melhorando a acessibilidade pedonal e aproveitar as infraestruturas existentes e implementar
outros equipamentos que tornem esta zona atrativa, de modo a incentivar os proprietarios a
procederem a requalificacdo do edificado.

4. LIMITES E CLASSES DE ESPACO

A nova ARU do Cadaval, com a area de 34.7 ha, delimitada nos termos da alinea b) do n.2 1 do
artigo 13.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto encontra-se ilustrada na figura abaixo.

Figura 1: Limite da Area de Reabilitagio Urbana
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O limite desta insere-se, quase na sua totalidade, no perimetro do Plano de Urbaniza¢do de
Cadaval e Ad3do Lobo. S6 em areas muito residuais, a NE, se aplica o disposto no Plano Diretor
Municipal.

No Plano Diretor Municipal, os perimetros urbanos foram delimitados em func¢do da realidade
urbanistica dos aglomerados urbanos a data da elaboracdo do Plano e classificados segundo
cinco niveis hierarquicos, sendo que o caso em apreco se estabelece no Nivel | — Cadaval/ Addo
Lobo.

Figura 2: Extrato da planta de ordenamento do PDM

[] Limite da Area de Reabilitacio Urbana do Cadaval
Planta de Ordenamento do Plano Diretor Municipal
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Figura 3: Perimetros Urbanos do Plano Diretor Municipal e do Plano de Urbanizagdo
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[ Limite da Area de Reabilitacio Urbana do Cadaval
] Perimetro Urbano do PDM
Limite do PU

No caso em aprego aplica-se maioritariamente o Plano de Urbanizagdo de Cadaval e Ad3do
Lobo, publicado em D.R. n2 260, Série |-B, de 5 de novembro de 2004, e alterado através do DR
n2 36, Série Il, de 20 de fevereiro de 2012 - Aviso (extrato) n2 2764. Este Plano estabelece as

regras da ocupacdo, uso e transformacdo do solo do perimetro urbano do Cadaval e Addo

Lobo, com alguns ajustes em relagdao ao PDM em vigor, O PU tem como objetivos a ocupacdo e

uso equilibrado e planeado do aglomerado urbano; a protecdao e valorizacdo dos valores

patrimoniais; e o desenvolvimento dos equipamentos e espacgo verdes.
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Figura 4: Extrato da planta de zonamento do plano de urbanizagao

[ Limite da Area de Reabilitago Urbana de Cadaval
Plano de Urbanizacdo Cadaval e Addo Lobo
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A classe de espaco predominante do plano de urbanizacdo na area de reabilitacdo urbana é a
Subzona antiga de Cadaval (ATC), que estabelece no seu regulamento o seguinte:

Artigo 11.2
Subzona antiga do Cadaval (ATC) e subzona antiga de Addo Lobo (ATA)

1 — Na subzona antiga do Cadaval e na subzona antiga de Addo Lobo devem estar afetos ao uso de habitagdo no
minimo 65% da drea total de construgdo (ATC), exceto os edificios utilizados para a atividade turistica,
equipamentos e servigos publicos.

2 — Na subzona antiga do Cadaval e na subzona antiga de Addo Lobo, até a elaborag¢do de plano de pormenor,
admitem-se novas construgdes e alteragcées de edificios em lotes ou parcelas existentes desde que respeitem as
caracteristicas urbanisticas da zona envolvente num raio de 50 m e do quarteirdo em que se inserem, devendo
implantar-se com a frente para a rua e integrar-se dentro do volume delimitado pelo alinhamento, profundidade e
cércea dominante das construgdes contiguas. SGo também permitidas obras de manutengdo, conservagio ou de
restauro, exceto nos casos em que o grau de degradagdo dos elementos constitutivos do edificio ou a falta de
qualidade arquitetonica do mesmo justifique a sua demoli¢éo, parcial ou total, e determine a necessidade de uma
nova construgdo.

3 — Para efeitos do disposto no numero anterior, a verificagdo e avaliagéo do grau de degradagéo dos elementos

constitutivos do edificio que pode justificar a demoligdo, parcial ou total, é feita por vistoria dos servigos técnicos
camardrios. A avaliagdo da qualidade arquiteténica serd da competéncia da Cdmara Municipal, ouvidos os
pareceres dos servigos técnicos camardrios e da equipa que elabora o Plano de Pormenor.

4 — Todos os projetos serdo objeto de consulta a equipa que elabora o Plano de Pormenor, que sobre eles emitird
parecer.

5 — Sempre que tal seja sugerido pelos servigos técnicos municipais ou pela equipa que elabora o Plano de
Pormenor, poderd a Cadmara Municipal exigir a manuten¢Go dos materiais de acabamento das fachadas, as
guarnigdes dos vdos, as caixilharias e os elementos de controlo luminoso, os socos e as cornijas, os beirados e as
telhas.

6 — O projeto de arquitetura deve ser da autoria de um arquiteto ou de uma equipa coordenada por um arquiteto e
deve ser instruido com o levantamento rigoroso e exaustivo das edificagbes existentes, acompanhado de
documentagdo fotogrdfica, para a correta avaliagdo do projeto, sem prejuizo do disposto nas normas legais e
regulamentares do licenciamento de obras particulares.

7 — E proibido o fecho das varandas ou corpos balangados.

8 — A publicidade no exterior dos edificios deverd ser concebida e aplicada de forma a salvaguardar as qualidades
espdcio-formais do conjunto, assegurando a sua continuidade sem impactes negativos e sendo o seu licenciamento
sujeito a projeto especifico a submeter a Cdmara Municipal.

9 — Quando a Cdmara Municipal, por vistoria, verifique a degradag¢do das condigdes de solidez e seguran¢a do
edificio, notificarda os proprietdrios para a realizagdo das obras necessdrias para corrigir tais condiges, nos termos
dos artigos 89.0 e seguintes do Decreto-Lei n.? 555/99, de 16 de Dezembro, com as alteragbes que lhe foram
introduzidas pelo Decreto-Lei n.2 177/2001, de 4 de Junho, fixando um prazo para a execugdo das obras.

10 — Caso os proprietdrios ndo executem as obras objeto da notificagdo nem justifiquem fundamentadamente a
impossibilidade ou inviabilidade da sua execugdo, ndo terd aplicagdo o disposto no n.2 2, sendo apenas admitida a
reconstrugdo rigorosamente igual aquela que se deixou ruir.

As restantes classes de espaco estdo inseridas nas seguintes zonas:

e Zona central
0 Subzona central 1
0 Subzona central 2
0 Subzona central 3
0 Subzona verde de protecdo
e Zona de expansao
0 Subzona de expansdo 3
e Zona mista tradicional
0 Subzona mista tradicional 1
0 Subzona mista tradicional 3
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* Zona de equipamentos / atividades de lazer
0 Subzona de equipamentos / atividades de lazer 1
0 Subzona de equipamentos / atividades de lazer 2
0 Subzona verde de protecao
0 Subzona verde de lazer

Transcreve-se abaixo os artigos do regulamento do plano de urbanizacdo que regulam as
referidas classes de espaco.

Artigo 15.2

Subzona central 1 (CN1)
1 — Na subzona central 1 (CN1) devem estar afetos ao uso de habitagdo no minimo 50%da drea total de construgéo
(ATC), exceto os edificios utilizados para a atividade turistica, equipamentos e servigos publicos.
2 — 56 sdo permitidas operagbes de loteamento quando se verifiquem as seguintes condigdes cumulativas:
a) A parcela a lotear confine com arruamento existente;
b) As novas construgdes deem continuidade aos planos de fachadas e as caracteristicas morfoldégicas das malhas
urbanas em que se integram.
3 — As operagdes de loteamento urbano e as obras de construgdo estdo sujeitas aos seguintes pardmetros:
a) Densidade bruta mdxima — 50 fogos/hectare;
b) Indice de ocupagdo mdximo — 0,50;
c) A cércea ndo pode exceder a moda da cércea das construgbes existentes, com um maximo de cinco pisos.
4 — Em operagdes de loteamento urbano com drea inferior a 0,5 hd e nas obras de construgdo ndo se aplicam as
alineas a) e b) do nimero anterior.
5 — As novas construgées podem ter uso misto de habitagdo e comércio ou servigos, tendo o piso térreo sempre pé-
direito com 3 m.
6 — Por razdes estéticas e de integragdo no conjunto dos edificios existentes, a Cdmara Municipal pode impor o
alinhamento de pisos e de outros elementos construtivos e arquitetonicos com os edificios envolventes.

Artigo 16.2
Subzona central 2 (CN2)
1 — A subzona central 2 (CN2) corresponde a drea de equipamento [UE (c)], encontrando-se consolidada.
2 — A reformulagdo ou alteragdo dos equipamentos existentes obedece ao disposto no artigo 13.0 do Regulamento
do Plano Diretor
Municipal do Cadaval.
3 — Na subzona central 2 (CN2) sé é permitida a construgdo de equipamentos de utilidade publica.

Artigo 17.2

Subzona central 3 (CN3)
1 — A subzona central 3 (CN3) encontra-se na transi¢do entre a CN1 e a CN2.
2 — Na subzona central 3 devem estar afetos ao uso de habitagdio no minimo de 50% da drea total de construgdo
(ATC), exceto os edificios utilizados para a atividade turistica, equipamentos e servigos publicos.
3 — 56 sdo permitidas operagoes de loteamento quando se verifiquem as seguintes condigdes cumulativas:
a) A parcela a lotear confine com arruamento existente;
b) As novas construgdes deem continuidade aos planos de fachadas e as caracteristicas morfolégicas das malhas
urbanas em que se integram.
4 — As operagdes de loteamento urbano e as obras de construgdo estdo sujeitas aos seguintes pardmetros:
a) Densidade bruta mdxima — 30 fogos/hectare;
b) indice de ocupagio mdximo — 0,35;
¢) A cércea ndo pode exceder a moda da cércea das construgbes existentes, com um maximo de quatro pisos.
5 — Em operagdes de loteamento urbano com drea inferior a 0,50 ha e nas obras de construgdo ndo se aplicam as
alineas a) e b) do n.2 4.
6 — Por razdes estéticas e de integragdo no conjunto dos edificios existentes, a Cdmara Municipal pode impor o
alinhamento de pisos e de outros elementos construtivos e arquiteténicos com os edificios envolventes.

Artigo 19.°
Subzona Verde de Protegdo
1— A Subzona Verde de Protecdo (CNve) correspondente ao espago urbano destinado a protecdo e/ou estabilizagéo
de encostas, cursos de dgua, zonas ameagadas pelas cheias, trechos naturais ou edificados com valor ambiental e
cultural.
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2 — Neste espago é proibida a construgdo de edificios ou a realizagdo de obras de urbanizagdo, com excegdo das
obras necessdrias a implantagéo ou ampliagdo de equipamentos publicos e infraestruturas de redes de esgotos e
abastecimento de dgua.

Artigo 22.°

Subzona de expansdo 3 (EX3)
1 — Na subzona de expansdo 3 (EX3) apenas sdo permitidos os seguintes usos:
a) Habitagdo;
b) Equipamentos;
c) Servigos;
d) Comércio.
2 — As operagdes de loteamento urbano estdo sujeitas aos seguintes indices:
a) Densidade bruta mdxima — 35 fogos/hectare;
b) Indice bruto de ocupagdo mdximo — 0,25;
¢) indice bruto de utilizagdo méximo — 0,40.
3 — As obras de construgdo e de ampliagdo de edificios de habitagdo unifamiliar ou bifamiliar estdo vinculadas aos
seguintes indices:
a) Area minima da parcela ou lote — 250 m2;
b) Frente minima da parcela ou lote — 6 m;
¢) indice de utilizagdo mdximo:
1) Edificagdo isolada — 0,80;
2) Edificagdo em banda — 1,50;
d) Numero de pisos mdximo — 3.
4 — As obras de construgdo e de ampliagdo de edificios de habitagdo coletiva e outro tipo de edificios estdo
vinculadas aos seguintes indices:
a) Area minima da parcela ou lote — 450 m2;
b) Frente minima da parcela ou lote — 14 m;
¢) Indice de ocupagdo mdximo — 0,60;
d) Indice de utilizagdo mdximo — 1,50;
e) Numero de pisos mdximo — 3.

Artigo 27.2

Subzona tradicional mista 1 (MT1)
1 — Na subzona tradicional mista 1 (MT1) apenas sdo permitidos os seguintes usos das edifica¢bes:
a) Habitagdo;
b) Servigos;
¢) Equipamentos;
d) Comércio.
2 — Na subzona tradicional mista 1 (MT1), as operagbes de loteamento urbano e as obras de construgéo estdo
sujeitas aos seguintes pardmetros:
a) Densidade bruta mdxima — 40 fogos/hectare;
b) Indice bruto de utilizagdo mdximo — 2;
¢) A cércea ndo pode exceder a moda da cércea das construgbes existentes, com um mdximo de quatro pisos.
3 — Em operagdes de loteamento urbano com drea inferior a 0,50 ha e nas obras de construgdo ndo se aplicam as
alineas a) e b) do n.@ 2.
4 — As novas construgbes devem respeitar o alinhamento existente ou o resultante de estudos de alinhamentos
efetuados ou a efetuar para o local.
5 — Na rua a constituir entre o Largo da Adega e a Mata da Misericordia (VI4p) s6 serd permitido loteamento e ou
construgdo de que resultem edificios de habitagdo coletiva, formando uma frente de fachadas continua com quatro
pisos.
6 — No caso previsto no numero anterior, deverdo ser observadas as seguintes condigbes:
a) As parcelas ou lotes terdo uma frente minima de 15 m e uma profundidade minima de 16 m;
b) O acesso aos logradouros serd feito através de passagem com as dimensées necessdrias para a passagem de um
veiculo de bombeiros;
c) E permitido o uso para comércio ou servigos no piso térreo.

Artigo 29°
Sub-zona Tradicional Mista 3 (MT 3)
1— Na Sub-zona Tradicional Mista 3 (MT 3) sé sdo permitidas obras de ampliagéo ou construgdo nova quando afetas
a Adega Cooperativa do Cadaval, e com o intuito de melhorar as condig¢bes de funcionamento desta.
2 — Caso esta sub-zona deixe de estar afeta ao uso presente, aplicar-se-do as disposi¢oes previstas para a Sub-zona
Tradicional Mista 2 (MT 2).
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Artigo 31.2
Subzona de Equipamentos, Atividades de Lazer 1 (EQ 1)
1 - Na Subzona de Equipamentos, Atividades de Lazer 1 (EQ 1) ndo séo permitidas operagdes de loteamento urbano.
2 — Nesta zona, s6 serd permitida a instalagdo de equipamentos desportivos e instalagées de apoio a prdtica
desportiva.
3 — Caso esta subzona deixe de estar afeto ao uso presente, aplicar-se-Go as disposi¢bes previstas para a Subzona de
Equipamentos, Atividades de Lazer 2 (EQ 2).

Artigo 32.2

Subzona de Equipamentos, Atividades de Lazer 2 (EQ 2)
1 - Na Subzona de Equipamentos, Atividades de Lazer 2 (EQ 2) apenas sdo permitidos os seguintes usos:
a) Habitagdo, isolada;
b) Equipamentos.
2 — As operagdes de loteamento urbano estdo sujeitas aos seguintes indices:
a) Densidade bruta mdxima: 10 fogos/hectare;
b) indice bruto de ocupagdo mdximo: 0,15;
¢) indice bruto de utilizagdo mdximo: 0,25.
3 —As obras de construgdo e de ampliagdo de edificios estdo vinculadas aos seguintes indices:
a) Area minima da parcela ou lote: 500 m2;
b) Frente minima da parcela ou lote: 6 m;
¢) Indice de utilizagdo mdximo:
c1) Edificagéo isolada: 0,60;
d) Numero de pisos mdximo: 2;
e) Afastamento minimo dos limites da parcela ou lote: 5 m;
f) Deve ser garantida a preservagdo de 30% do lote ou parcela com superficie permedvel verde.
4 — Nos lotes que venham ser criados e em que se mantenham os edificios existentes antes da entrada em vigor do
PU, ndo se aplica o n.2 2 e o n.2 3 do presente artigo.

Artigo 332
Subzona Verde de Lazer (EQ vl)
1 — A Subzona Verde de Lazer (EQ vl) correspondente ao espago urbanizdvel a constituir em dominio publico ou em
propriedade privada municipal para utilizagéo publica.
2 — Nesta subzona so é permitida a construgdo de pequenas obras de apoio a atividade recreativa e de lazer.

Artigo 342
Sub-zona Verde de Protecgéo (EQ vp)
1— A Subzona Verde de Protegdo (EQ vp) correspondente ao espago urbano destinado a protegdo e/ou estabilizagéo
de encostas, cursos de dgua, zonas ameagadas pelas cheias, trechos naturais ou edificados com valor ambiental e
cultural.
2 — Nesta subzona ndo é permitida a construgdo de edificios ou a execugdo de quaisquer obras de urbanizagdo.

5. PROPOSTA

No preambulo do RIRU lé-se: “O presente regime juridico da reabilitacdo urbana estrutura as
intervengdes de reabilitagio com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de «area
de reabilitacdo urbana», cuja delimitacdo pelo municipio tem como efeito determinar a
parcela territorial que justifica uma intervencdo integrada no ambito deste diploma, e o
conceito de «operacdo de reabilitagdo urbana», correspondente a estruturacdo concreta das
intervengdes a efetuar no interior da respetiva area de reabilitacdo urbana.” Importa assim
entender como determinar a parcela territorial que justifica uma intervengao integrada.

E preciso assim procurar delimitar uma 4rea onde exista edificado, infraestruturas e espacos
coletivos degradados, obsoletos ou insuficientes cuja reabilitacdo possa permitir a melhoria
das condicGes de vida das populagGes e a sua mobilidade de uma forma mais sustentavel quer
do ponto vista ambiental, quer cultural, social e econémica.
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Chegou-se assim a uma zona a intervencionar com cerca de 34.7 ha (superior aos 19.7 ha da
ARU atualmente em vigor), que permite a fruicdo de varias valéncias da vivéncia urbana e com
dimensao que justifique uma intervencdo mais integrada.

A drea proposta inscreve-se no perimetro urbano delimitado no PDM, ndo atingindo a
totalidade do aglomerado urbano. A ARU inicial limitou-se a incluir o ndcleo mais antigo da vila
com algumas zonas adjacentes. A proposta atual pretende alargar aquela area a zonas verdes
e de equipamento adjacentes e incluir algumas manchas urbanas que fazem com o nucleo
antigo um todo coerente. Incluiu ainda a totalidade da sub-zona mista tradicional 3, ocupada
na sua quase totalidade pelo complexo da Adega Cooperativa do Cadaval.

A zona integrada na proposta da ARU do Cadaval possui duas quintas importantes, uma das
quais se encontra praticamente em ruinas e outra possui ja uma intencdo de recuperagao para
a vertente turistica. A dimensdo e forma geografica da vila, no entanto, tornam dificil qualquer
acdo de reabilitacdo do lugar que nao tenha de contemplar as dreas que ficaram de fora dos
limites da ARU mas dentro dos limites do aglomerado urbano delimitado pelo PDM.

As acessibilidades e a mobilidade dentro daquele ndcleo mais antigo obrigam ao
redimensionamento de arruamentos e zonas de estacionamento que extravasam o0s seus
limites. Por outro lado a zona verde e desportiva, complementada com equipamento publico
ligado a educacgdo e cultura, existente a Nascente e fazendo fronteira com aquele ndcleo mais
antigo e com a quinta que se pretende reabilitar, bem como o complexo da Adega Cooperativa
que remata a entrada para o centro da vila, tornam o espaco vital para a reabilitacdo urbana
do Cadaval, ndo devendo, por isso, ficar de fora dos limites de uma ARU. O nucleo antigo da
vila tornou-se obsoleto e so a integracdo com os equipamentos existentes fora desse nucleo
poderdo permitir aproveitar o seu potencial para atrair fun¢des urbanas inovadoras e
competitivas.

A alteracdo dos limites da ARU do Cadaval, integrando toda a area urbana definida no PDM,
permitird ao Municipio do Cadaval um instrumento de apoio a reabilitacdo urbana do Cadaval
que contemple a preservacdo de um patrimoénio histérico, natural e ambiental, a
transformacgdo de equipamento construido obsoleto e a regeneragdo urbana do seu nucleo
habitacional mais antigo. Promover-se-a assim a sustentabilidade ambiental, cultural, social e
econdmica de todo o espaco urbano.

a. Critérios de Delimitagao

Tendo em conta a diversidade urbanistica existente numa area de reduzida dimensdo, a area
da ARU proposta inscreve-se facilmente num circulo de raio inferior a 400 metros, pretendeu-
se juntar a area mais antiga da vila com as primeiras areas de expansdo, de forma a contrariar
a barreira imposta pelo tracado da estrada nacional. Como remate destas duas dreas que
correspondem a dois momentos distintos na histéria da ocupacdo do territério, juntou-se a
poente a zona verde constituida pelo pinhal do moinho da Forca e a nascente o parque
urbano, zona verde de exceléncia e de prote¢do de uma das ribeiras, e para onde se deslocou
0 nucleo museoldgico, biblioteca e escola de ensino basico, e o complexo da Adega
Cooperativa. Pretende-se assim encontrar dindmicas capazes de influir na intensidade e
velocidade dos processos de reabilitacdo e revitalizacao.
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b. Caracterizagao

Subzona antiga do Cadaval

A area a intervencionar inclui a totalidade da area definida como zona antiga do Cadaval no
PU. Situa-se na colina que da origem a vila, entre as duas linhas de agua que afluem ao rio
Bogota, uma vindo do alto do sitio do Vale de Abrigo (poente) e a outra com origem no largo
da Adega (nascente). Esta colina é rematada com o adro e o edificio da Igreja Matriz. O limite
sul é marcado pela EN 115 que inclui a rua D. Fernando e parte inicial da rua 13 de janeiro.

Este nucleo é caracterizado por alguma complexidade morfoldgica evidenciada pelo tecido
urbano, com arruamentos de tracado irregular, desenrolando-se, grosso modo, em torno da
elevacdo onde se situa a Igreja Matriz, que determinou o aparecimento de percursos estreitos
de configuracdo organica. Integra um conjunto edificado representativo de uma arquitetura
tradicional da época da sua formacdo, com 1 e 2 pisos.

Para além da Igreja Matriz, obra de traca inicialmente barroca mas alterada e modificada ja no
século XIX e com acrescentos efetuados no final do século XX, e do seu adro com vestigios de
necrépole e que serve de miradouro, existem o antigo edificio dos Pacos do Concelho, sede

atual da Junta de Freguesia, o edificio da Cadeia, sede da Associacao de Cagadores, um edificio

antigo de um piso e uma Unica sala, que teve uso associado a servicos municipais e hoje serve

de habitagdo mas continua na posse do Municipio, e formaria com o edificio da Cadeia o
conjunto dos edificios dos Pacos da Camara conforme referido nos mapas antigos da vila. Para
além destes edificios municipais, existe ainda o antigo hospital da Misericérdia.

Todos os edificios referidos anteriormente, com excec¢do da Igreja Matriz, desenvolvem-se ao
longo da rua Padre José Indcio Pereira. Nesta rua, para além dos edificios publicos ja referidos,
podemos encontrar a quinta do Fidalgo, constituida pelo edificio principal de habita¢do ao

jeito de solar com 3 pisos, pela capela, e pelo antigo celeiro e armazém. Este celeiro e
armazém encontram-se bastante arruinados e constitui, conforme a brochura de Jodo Ludgero
Marques Goncalves editado pela Camara Municipal do Cadaval, o edificio da vila com a
datacdo conhecida mais antiga. Frente a quinta do Fidalgo existe a quinta da Vila, de cujo solar
ja ndo restam vestigios mas que ainda existia no final do século XX. Desta quinta fazem parte
dois armazéns antigos, para além de outra casa de habitacdo.

Na mesma rua existe ainda um antigo armazém devoluto, que chegou a servir de teatro da
vila, e que segundo a tradicdo seria o lugar onde se pagariam as rendas ao duque de Cadaval.

Na mesma rua, urge requalificar o largo da Cadeia situado entre os dois edificios municipais ja
referidos, o largo Julio Manuel Pereira da Silva, situado em frente e que da acesso a quinta do
Fidalgo, e o largo de S. Jodo frente ao armazém da quinta do Fidalgo referenciado como o mais
antigo da vila. Toda a rua necessita, para além dos edificios nela existentes, de requalificacdo
urgente.

Junto ao cruzamento da rua do Olival da Fonte com a rua Jodo Santa Barbara, fronteira com
subzona Central 2, encontramos um conjunto de uso publico constituido pelo tanque de lavar
e outro tanque abastecido por uma mina na encosta arborizada que suporta os edificios com
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frente para a rua Padre José Ribeiro Duarte que, por sua vez, se situa no sopé da colina da
Igreja Matriz.

Nesta zona, para além dos edificios ja referidos e dos edificios constituidos em banda, podem-
se encontrar ainda algumas casas de grande dimensdo com traseiras dando para quintais e
jardins cercados que constituem uma mancha verde privada significativa, tendo em conta a
area da zona onde se integram.

De particular interesse para constituir um circuito pedonal referimos a travessa das Carvalhas
que se inicia no largo de S. Jodo e que serve de miradouro sobre a vertente e vale da ribeira a
nascente. O abandono a que se encontra votada proporciona que o espago da mesma seja
apropriado pelos vizinhos.

Na zona, para além da Igreja, existe o centro de Saude, lar de 32 idade, junta de freguesia,
comércio, restauracdo, e servicos varios.

Subzona Central 1

Situa-se a sul da zona mais antiga e constitui a primeira expansao da vila para além dos limites
da zona antiga definidos pela EN 115. A 4rea proposta inclui esta sub zona do PU na sua quase
totalidade, ficando de fora a area para além da avenida Francisco de Sa Carneiro que serve de
fronteira sul a ARU proposta. A zona é marcada pela avenida dos Bombeiros onde se situa o
quartel da corporacdo de Bombeiros. O edificio mais antigo deste quartel constitui hoje um
auditdrio recuperado do antigo cinema e é o principal auditdrio para eventos culturais e
artisticos. Trata-se de um edificio que apesar de construido no periodo do Estado Novo
apresenta ainda as caracteristicas do estilo Arte Nova.

O inicio da rua, a que chamaram indevidamente avenida, é marcado por um conjunto de
edificios ao estilo arte nova e arte deco que, de uma forma um pouco ingénua, parecem
querer vincar a ascensao social dos seus proprietarios e a pretensdo de mostrar uma vila mais
ligada aos servigos e comércio e menos ao mundo rural. Este edificado encontra-se em mau
estado de conservagdo e ndo hd reconhecimento, quer da populacdo, quer das entidades
responsaveis, do seu valor na histdria do urbanismo da vila, situacdo que urge contrariar.

Para além dos bombeiros, situam-se nesta zona o quartel da GNR e a Casa do Povo que integra
um pavilhdo dedicado aos desportos de sala. E uma zona de habitac3o coletiva, de comércio,
de servicos e de restauragao.

Subzona mista tradicional 1

A drea proposta integra a totalidade desta zona. Na zona fronteira a rua 13 de janeiro, que
pertence a estrada nacional, o seu edificado encontra-se com algumas caréncias e sem grande
coesdo, misturando habitacdo individual com habitacdo coletiva. Encontra-se aqui algum
comércio e restauragdo. A acessibilidade pedonal do local é muito deficiente. Esta situacdo
contrasta com a zona situada nas traseiras desta e que constitui a frente da rua das
Castanholas, zona que pertence ja a uma expans3do mais recente.
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Subzona mista tradicional 3

Esta subzona fica completamente integrada na ARU. Situa-se na fronteira sul e nascente da
mesma e forma com o largo da Adega junto a Estrada Nacional, a entrada da zona antiga e
tradicional da Vila. E uma drea composta pelo edificio central de grande volumetria, ja com
alguns problemas de conservacdo e manutencgdo. Para além de alguns edificios de armazém e
de habitacdo, a area é marcada pela instalacdo dos depdsitos de vinho de grandes dimensdes e
em forma de calote esférica.

Subzona central 2

No cruzamento da rua do Olival da Fonte com a rua Jodo Santa Barbara, encontramos um
conjunto de uso publico constituido pela antiga fonte abastecida por uma mina na encosta
onde se situa a escola secundaria e preparatdria. Junto a este conjunto encontram-se as
antigas oficinas municipais, conjunto industrial de interessantes caracteristicas construtivas e
arquitetdnicas e que devera sofrer obras de requalificagdo e alteragdo de uso.

Subzona central 3

Desta subzona integraram-se as frentes para a rua do Rossio e para a rua D. Fernando (EN
115). E uma zona de habitacdo de 1 a 2 pisos, coletiva e individual, com algum comércio e
restauracdo. Existe um jardim publico e o edificio da antiga escola primaria que sendo
municipal estd entregue a Leader Oeste que o utiliza para algumas atividades, nomeadamente
na area da formacdo profissional, da acdo social e do apoio ao desenvolvimento.

Subzona verde de protecdo CNvp

Esta subzona é integrada, quase na sua totalidade, na ARU proposta e constitui o seu remate
sul/poente. Trata-se de um espago verde de utilizaco coletiva situado numa colina arborizada
e onde se situa no topo um reservatério de agua. E espaco de convivio e lazer e zona de
piqueniques. Constitui também um miradouro sobre a vila.

Zona de equipamentos: atividades de lazer 2, verde de lazer e verde de protecao.

Estas subzonas foram quase integralmente integradas, ficando de fora parte da zona de
atividade de lazer 2. E o remate poente da ARU proposta e constitui o parque urbano da vila,
com zonas verdes e de protecao da ribeira a nascente. Dentro da zona encontra-se ainda a
biblioteca e museu municipais, o bairro social da Misericérdia, a escola bdsica, uma zona
museoldgica constituida por um antigo moinho de vento com estrutura e pds da hélice em
ferro, e barracGes agricolas cuja utilizacdo se pretende requalificar.

c¢. Faseamento e Programagao

7

Esta proposta de ARU ndo é elaborada simultaneamente com a ORU que define a sua
operacionalidade, razdo porque pode ser de imediato submetida a Camara Municipal que
propora a sua aprovac¢do a Assembleia Municipal cuja reunido mais préxima sera a 17 de junho
de 2016.

O ato de aprovacdo da ARU sera remetido para o Instituto de Habita¢do e Reabilitacdo Urbana
e publicado em Diario da Republica e na pagina eletrénica do Municipio.
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Esta ARU caduca se, no prazo de 3 anos, ndo for aprovada a correspondente operacgdo de
reabilitacdo, (nos termos do artigo 15.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto).
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6. BENEFICIOS FISCAIS

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.

6.1.IMT - Imposto Municipal sobre Transmissoes Onerosas de Iméveis

Beneficios

Local

Destinatarios

Procedimentos obrigatoérios

Requisitos

Reembolso

Ficam isentas de IMT as aquisicdes
de prédios individualmente
classificados como de interesse
nacional, de interesse publico ou
de interesse municipal, nos termos
da legislacdo aplicavel

Artigo 116.2 da Lei
n.2 55-A/2010, de 31
de Dezembro

Todos

Requerimento ao Igespar do
reconhecimento da classificagdo
de imdvel. - Requerimento ao
servico de finangas.

Ficam isentas de IMT as aquisicdes | Artigo 45.2,n.22do | Todos

de prédios urbanos destinados a estatuto dos

reabilitacdo urbanistica, desde que, | beneficios fiscais

no prazo de dois anos a contar da

data de aquisicao o adquirente

inicie as respetivas obras.

Sdo isentas de IMT as aquisicbes de | Cf. Art.271.2n.28, Todos Depende da deliberagao da Pelo menos 1 dos Requerimento @ CMC apds a

prédio urbano ou de fragdo
auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a
habitacdo prépria e permanente na
primeira transmissao onerosa do
prédio reabilitado, quando
localizado na area de reabilitagdo
urbana.

19, 20, 23 da Lei n.2
64-A/2008 de 31 de
Dezembro, sob o
epigrafe "Incentivos
a Reabilitacado
Urbana"

Assembleia Municipal; Aplicavel
a imoveis objeto de agbes de
reabilitacdo iniciadas apds 1 de
Janeiro de 2008 e que se
encontrem concluidas até 31 de
Dezembro de 2020,
comprovadas pela C.M.Cadaval.

seguintes: Sejam prédios
urbanos arrendados
passiveis de utilizacao
faseada das rendas nos
termos do artigo 27.2 do
NRAU, e ou Sejam prédios
urbanos localizados em
Areas de Reabilitagdo
Urbana.

conclusdo das obras, para
reconhecimento da situa¢ao do
prédio e emissdo de
certificacdo; A CMC deve
comunicar, no prazo de 30 dias,
ao servico de financgas, o
reconhecimento; O servico de
finangas deve promover a
anulagao do imposto, no prazo
de 15 dias.
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6.2.IMI - Imposto Municipal sobre Iméveis

Beneficios Local Destinatarios | Requisitos Reembolso

Estdo isentos de IMI os prédios Artigo n.2 13, Os Requerimento ao Requerimento a CMC apds a conclusdo da obra, para reconhecimento da
classificados como Monumentos alinea n) do especificados | Igespar do situagdo do prédio e emissdo da certificagdo. A CMC deve comunicar, no
Nacionais e os prédios individualmente | estatuto dos reconhecimento da prazo de 30 dias, ao servico de finangas, o reconhecimento; O servigo de
classificados como de Interesse Publico, | beneficios classificacdo do finangas deve promover a anula¢do do imposto, no prazo de 15 dias.

de Valor Municipal ou Patrimdnio fiscais imovel.

Cultural.

Requerimento ao
servico de financas

Ficam isentos de IMI, os prédios de
Reabilitacdo Urbana, pelo periodo de 2
anos a contar do ano, inclusive, da
emissdo da respetiva licenca camardria,
ou admissdo de comunicacdo prévia.

Artigo.2 45 do
estatuto dos
beneficios
fiscais

Todos
independent
emente de
localizagao.

Requerimento ao
servico de financas

Requerimento a CMC apds a conclusdo da obra, para reconhecimento da
situacdo do prédio e emissdo da certificacdo. A CMC deve comunicar, no
prazo de 30 dias, ao servico de financas, o reconhecimento; O servico de
finangas deve promover a anula¢dao do imposto, no prazo de 15 dias.
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