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1. INTRODUCAO E ENQUADRAMENTO LEGAL

O presente documento consubstancia o projeto de definicdo da.Operagio de Reabilitacdo
Urbana [ORU] da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, que se constitui como a segunda fase do
Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana [PERU] deste mesmo territdrio do concelho de
Sdo Jodo da Madeira. Este documento, elaborado em conformidade com o estabelecido no
Regime Juridico da Reabilitacio Urbana {RIRU, aprovado pelo Decreto-Lein.? 307/2009, de 23
de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto}, devera ser alvo de
deliberacio por parte da Cimara e Assembleia. Municipal, sendo de permeio sujeita a um
periodo obrigatério de discussao publica.

A presente operagdo abrange a Area de Reabilitagio Urbana [ARU] da Encosta dos Ribeiros/
Espadanal {que correspondeu a primeira fase do PERU) cuja delimitagdo foi aprovada em
Assembleia Municipal e publicada em Dlano da Republica, 22 Série, através do Aviso n.2
1046/2022, de 17 de janeiro de 2022.

Conforme é referldo no documento do projeto de delimitagado desta ARU, a decisdo de se
avangar para a definigio deste territério como prioritdrio do ponto de vista da promocdo da
reabilitacio urbana e para a defini¢do da respetiva ORU, partiu do Executivo Municipal, ao
entender que esta abordagem permitiria dotar o municipio de instrumentos legais que
possibilitassem o acesso da autarquia aos diversos instrumentos de politica piblica em matéria
‘de reabilitagdo urbana e habitagdo, induzindo uma dindmica de reabilitagdo ja iniciada no centro
da cidade (territério abrangido pelo Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana do Centro da
Cidade de Sio Jodo da Madeira, aprovado no ano de 2016).

Nio se pretende apenas desenhar a estratégia de desenvolvimento deste territdrio, mas
também desenvolver um plano de acdo de médio prazo que consubstancie a estratégia,
definindo os projetos e agbes de natureza publica e privada a levar a cabo, quantificando-os e
identificando as respetivas fontes de financiamento. E evidente que este trabalho implica um
grau ellevado de conhecimento do local e de envolvimento dos atores locais, sob pena de o
tornar inexequivel ou desajustado das expectativas enddgenas.

Tendo em consideragdo as orientagdes ao nivel das politicas urbanas -em Portugal, o
enquadramento mais adequado para se alcangarem estes objetivos parece ser o do
desenvolvimento de um Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana, em consonancia com os
pressupostos estabelecidos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana. Com este instrumento
legal (a ORU), o Municipio de S&o Jodo da Madeira, para além de ficar dotado de uma estratégia
de intervengdo e de um plano concreto de agBes e projetos a desenvolver no curto/ médio
prazo, ficara em condlgoes mais favoriveis para aceder aos instrumentos de financiamento das
politicas urbanas e podera disponibilizar aos proprietarios e investidores em presenga neste
territdrio o conjunto de incentivos e beneficios fiscais previstos na legislagdo nacional para agdes
de reabilita¢cdo urbana.

Importa salientar neste capitulo introdutério que este diploma legal entende este conceito de
reabilitagio urbana como uma “forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano
existente, em que o patrimonio urbanistico e imobiligrio é mantido, no todo ou em parte

BG
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substancial, e modernizado através da realizagtio de obras de remodelag@o ou beneficiacdo dos
sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de
utilizagdo coletiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliagdo, alteraglo, conservacio
ou demolicdo dos edificios” {Lei 32/2012).-No entanto, para se determinar que parcela do
territério poderd ficar abrangida por-uma intervencdo deste género, sera necessario delimitar
uma Area de Reabilitagdo Urbana (ARU), bem como definir o conjunto articulado de
intervengdes visando, de forma integrada, a reabilitacio urbana desta mesma éarea, ou seja,
estruturar a Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU). -

O mesmo diploma define uma ARU como uma “drea territorialmente delimitada que, em virtude
da insuficiéncia, degradagao ou obsolescéncia dos ed:ﬁcros das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva,
desrgnadamente no que se refere as suas condigdes de uso, solidez, sequranca, estética ou
‘salubridade, . justifique uma interveng¢do integrada...” * {Lei 32/2012). Essa intervencdo é
desenvolvida através de uma ORU, correspondente ao “conjunto articulado de intervengdes
visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbang” dessa area idem, Artigo 2.2, alinea h).

Perante a possibilidade, prevista no RIRU, de os municipios encetarem processos de reabilitacdo
urbana em ARU de forma faseada (numa primeira fase a aprovagdo da delimitagéo da ARU e
numa fase subsequente a aprovagio da ORU), e estando a ARU do da Encosta dos Ribeiros/
Espadanal ja aprovada e publicada em Didrio da Republica desde janeiro de 2022, o Municipio
de S3o Jodo da Madeira dispora até fevereiro de 2021 para desenvolver e aprovar a ORU para
esta area, prazo apos o qual a caducara a atual delimitagdo.

Ora, o documento que agora se apresenta, procura dar resposta a esta necessidade, contendo
a proposta de projeto de Operacio de Reabilitagio Urbana da Encosta dos Ribeiros/ Espadana,
definida através de instrumento préprio, para validacio técnica e politica por parte do
Municipio de S3o Jodo da Madeira, e que deverd conter, de acordo com o estabelecido no Artigo
162 do j referido regime juridico da reabilitagdo urbana:

© a definicdo do tipo de operagio de reabilitagdo urbana (simples ou sistematica)

© a estratégia de reabilitagdo urbana ou o programa estratégico de reabilitagdo urbana,
consoante a operagdo de reabilitagdo urbana seja simples ou sistemadtica.

No inicio dos trabalhos, e ap6s discussdo entre equipa técnica e estrutura técnico-politica da
‘autarquia, considerou-se que a opgao que melhor serviria os propdsitos do municipio no que
respeita a este territério seria a ORU do tipo sistematica. Deste modo, fica 0 municipio obrigado
a desenvolver um Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana que, de acordo com o RIRU,
devera apreseﬁtar os contetidos referidos em seguida e aos quais o presente trabalho pretende
dar resposta (cf. Artigo 332 da Lei 32/2012):

{i) Apresentar as opcBes estratégicas de -reabilitagio e de revitalizacdo da drea de
reabilitagio urbana, compativeis com as opgdes de desenvolvimento do municipio;

(ii) Estabelecer o prazo de execugdo da operagdo de reabilitagdo urbana;

{iii) Definir as prioridades e especificar os objetivos a prosseguir na execucdo da operagdo
de reabilitagdo urbana; ‘
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(iv) Estabelecer o programa da-operacio de reabilitagdo urbana, identificando as acBes
estruturantes de reabilitagdo urbana a adotar, distinguindo, nomeadamente, as que
tém por objeto os edificios, as infraestruturas urbanas, os equipamentos, 0s espagos
urbanos e verdes de utilizac3o-coletiva, e as atividades econdmicas;

(v) Determinar o modelo de gestdo da drea de reabilitagdo urbana e de execugdo da
respetiva operagao de reabilitagdo urbana;

(vi) Apresentar um quadro de apoios e incentivos as agBes de reabilitagdo executadas pelos
proprietarios e demais titulares de direitos e propor solugdes de financiamento das
“agGes de reabilitacdo;

(vii)Descrever um programa de investimento publico onde se discriminem as agdes de
iniciativa publica necessarias ao desenvolvimento da operagdo;

‘(viii) Definir o programa de financiamento da operagdo de reabilitagao urbana, o qual deve
incluir uma-estimativa dos custos totais da execugdo da operagéo e a identificagdo das
fontes de financiamento.

Estando o PERU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal discutido e validado politica e tecnicamente
poder-se-4 prosseguir para o processo de constituigdo legal da Operagdo de Reabilitagdo
Urbana. De acordo com o RIRU a definigdo de uma ORU & competéncia da Assembleia Municipal,
sob proposta da Cdmara Municipal. Quer isto dizer que, para ter efeito legal, o projeto de
definicdo desta ORU tera que ser, em primeiro lugar, aprovado em sede de Reuni&o de Camara
Municipal.

Como se procura esclarecer no fluxograma apresentado em seguida, estando a ORU aprovada
pela Cdmara Municipal, esta deverd ser remetida ao Instituto da Habitacdio e da Reabilita¢do
Urbana, 1. P. (IHRU); por meios eletronlcos, para emissdo de parecer néo vinculativo no prazo
de 15 dias. Simultaneamente com esta remessa, o projeto de ORU deverd ser submetido a
discussdo publica, a promover nos termos previstos no regime juridico dos instrumentos de
gestdo territorial (RIGT}.

Concluidos estes processos, o projeto de ORU devera ser remetido para deliberagdo e aprovagdo
em sede de Assembleia Municipal. Sendo aprovada por este 6rgdo, o ato de aprovagdo da ORU
devera ser enviado para publicagdo através de Aviso na 22 Série do Diério da Repiblica, sendo
finalmente divulgado no portal eletrénico do Municipio de S3o Jodo da Madeira.

FiGura O1. PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS PARA A CONSTFTUICAO LEGAL DE ARLF E ORU

Elaboragic i Publicaci
Proposia Aprwa;ao : : Aprovaghio Parocey Disino da
Dehmitagio i | o 1 Camara IR (i Repiiblica e
da AR mmmi i : : Munitipal anaiidnlne dnafgacso
i ]

] i
i t
® ¢ @ ¢ . 0 0 @& 0 ¢
i t

P | i
Drscussho a0
Camﬂra P[‘\,ﬁﬁf&? : ﬁd ‘\l_‘)kRiljJ : Pabiica (nos
Municipal Repibhca y 4@ fermos 6¢ Murecipal
E RJIGT)

Fonte: Quaternaire Portugal, com base no Regime Juridico da Reabilitogfio Urbana (Lei n.® 32/2012).
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2. DA NECESSIDADE DE DEFINIR UMA ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA
PARA A CIDADE DE SA0O JOAO bA MADEIRA -

Como se pode ler no Relatério Nacional sobre habitacdo e desenvolvimento urbano sustentavel
— Nova Agenda Urbana Habitat lil {UN-HABITAT, 2016}, a “inadequagdo e desarticulacdo das
pohtrcas sdcio urbanisticas, o cont;nuagao da expansdio urbana e o subaproveitamento dos
ativos construidos, a par com a falta de investimento em reabmtag:ao urbana e as dificuldades
de coordenagdo entre politicas publicas setoriais, e entre investimento publico e privado,
acarretaram, néio apenas o degradacdo das dreas urbanas centrais, sobretudo nas principais
cidades que tém vindo a perder populagdo, mas também a expansdo desordenada das periferias,
com o agravarmento da dispersdio urbanistica e a fragmentacdo dos espacos livres, agricolas e
naturais”.

N3o sera por isso surpreendente gue um dos principais desafios urbanos a abordar nesta Nova
Agenda Urbana para o século XX| passe pela-continuidade dos processos de requalificagdo dos
centros antigos, mas também de outras areas consolidadas degradadas e desqualificadas,
residenciais ou industriais, localizadas principalmente nas perlferlas das cidades, “que carecem
de maior multifuncionalidade e autonomia, melhor acessibilidade aos equipamentos e servicos
bdsicos quotidianos, e uma melhor articulacGo com as diferentes formas de mobilidade”
(Relatdrio Nacional Habitat Il — Portugal, 2016).

E inequivoco que a reabilitagdo urbana continua na ordem do dia. Quer no quadro das politicas
pubticas, quer no debate técnico-cientifico, quer ainda ao nivel do mercado imobiliario e da
inddstria- da construgdo, a reabilitagdo urbana surge como uma tendéncia que se tem vindo a
evidenciar. Tal como outros conceitos de base técnica que foram ganhando espaco no discurso
corfente, a reabilitacdo urbana estd sujeita a diversas interpretagdes. E todavia no dominio das
politicas publicas que maiores dificuldades se colocam a concretizagdo deste paradigma e,
curiosamente, é esta a vertente que menos debate tem suscitado.

As opgdes e técnicas de reabilitagdo de edificios so importantes, mas sdo apenas uma das
“faces da moeda”. A reabilitacdo urbana, entendida como a intervengao sobre o tecido urbano
_existente {incluindo edificios, infraestruturas, equipamentos, espacos de utilizacdo coletiva e
dindmicas sociais, culturais e economicas), pressupde uma acio integrada sobre o territorio que
deve ser promovidé pelas autarquias locais de uma forma estruturada.

Importa, assim, garantir a articulagdo entre a politica municipal de reabilitagdo urbana (e o seu
guadro operativo) e 0s instrumentos de planeamento territorial. As recentes mudangas no
quadro legal do ordenamento territorial (Nova Lei de Bases da Politica Publica dos Solos, do
Ordenamento do Territério e do Urbanismo e novo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial) vieram reforgar o papel dos planos municipais na promogdo da reabilitagdo urbana
através do controle da expansdo urbana e da ado¢iio da viabilidade econémico-financeira como
um dos principios base do regime de uso do solo.

A pratica recente em Portugal tem permitido constatar que as opg¢des municipais em matéria de
ordenamento do territério e da reabilitacdo urbana sio definidas “de costas voltadas”, como se
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de questdes totalmente distintas se tratasse. A panéplia de instrumentos colocada 3 disposigio
dos municipios para agir nas duas tematicas em aprego é muito vasta: alguns instrumentos 3o
de natureza regulamentar, outros tém natureza operativa; uns sao mais abrangentes em termos
territoriais, outros mais circunscritos a determinadas areas urbanas; uns tém um horizonte de
aplicagdo alargado, enquanto outros tém um caracter mais conjuntural na medida em que
respondem a incentivos financeiros especificos.

O caracter vinculativo dos planos territoriais, relativamente &s iniciativas dos particulares, é
determinante para a concretizagdo.das opg¢Bes em matéria de reabilitagao (afinal, cabe aos
planos territoriais regular aspetos como a edificagdo e o uso de solo). Por seu [ado, o caracter
operacional e os efeitos fiscais dos instrumentos previstos no regime juridico da reabilitagao
urbana sdo essenciais para a mplementagao de qualquer politica desta natureza. Assim, estas
duas vertentes devem ser entendias como complementares.

0 processa de decisdo e selegdo sobre quais os territdrios inframunicipais a privilegiar no ambite
de uma politica de reabilitagio urbana municipal é, em primeira linha, uma opgdo politica. A
constituicdo legal da ARU do Centro da Cidade de S3o Jodo da Madeira foi o primeiro passo
instrumental para o langamento de uma estratégia municipal de reabilitacdo urbana, que agora
se pretende alargar a outros setores do territério concelhio.

A posterior decisdo de se avancar para a delimitacdo das ARU da Encosta dos Ribeiros/
Espadanal, da Quintd/ Devesa Velha e das Travessas enquadrou-se nesta estratégia mais
alargada de incentivo a reab|lltagao urbana no Municipio, e que jd vinha plasmada no Plano
Estrateglco de Desenvolvimento Urbano (PEDU) de Sdo Jodo da Madeira, elaborado em-2016,
e no correspondente Plano de Agdo para a Regeneragdo Urbana (PARU).

Um dos trés objetivos estrateglcos do PEDU con5|st|a precisamente em “estimular o
regeneracio urbana (..) como forma de contribuir para ‘a revitalizaciio do concelho e para a
melhoria do ambiente urbano, nomeadamente, através da reabilitagéo do edificado (...), da
reabilitagcdo e animagdo do espago publico e da reabilitagdo de zonas industrigis abandonadas”,
estando alinhado com os principais instrumentos de enquadramento estratégico de dmbito
local, regional e nacional. Esta op¢do estratégica, como se reconhece no PEDU, visava “dar
continuidade e consolidar uma estratégia jd existente, no dmbito da qual o Municipio tem
assumido um papel ativo, através da reabilitagéo de iméveis com interesse patrimonial, sendo
necessdrio um esforco da parte das entidades privadas no sentido de contribuir para um
verdadeiro processo de regeneragdo 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, refuncionalizados e
postos em atividade, desde meados da década de 2000, por iniciativa do Municipio.

No quadro da elaboragio do PARU foi, entdo, decidida a criagdo de uma ARU englobando o
nicleo central e mais antigo de Sdo Jodo da Madeira e a sua envolvente imediata, incluindo a
zona industrial desafetada associada a empresa OLIVA. Foi assim delimitada, em 2016, a ARU do
Centro da Cidade de So Joo da Madeira (Aviso n.2 6634/2016 - Didrio da Republica n.?
101/2016, Série !, de 25 de maio), sendo aprovada em 2018 a respetiva Operagao de
Reabilitagdo Urbana (A\nso n.2 10484/2018 - Diario da Republica n.2 148/2018, Série Ii, de 2 de

agosto).
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FIGURA 02. PLANTA DE DELIMITACAO DA ARU Do CENTRO DA CIDADE DE SAO JOAO DA MADEIRA

te: Portal do Habitagio (https://www.portaIdahabitacao.pt/web/guest/consulte-as—aru#/arus.lnfo)

Fon

Esta opgao de politica local enquadra-se igualmente na Estratégia Local de Habitagdo de S. Jodo
da Madeira (ELH-SJM) aprovada pelo Municipio em 2019'. De acordo com este documento,
tratando-se de um “concelho intensamente urbanizado e com uma malha urbana consolidada”,

! Estratégia Local de Habilagdo de 8. Jodo da Madeira 2019-2028. Camara Municipal de S0 Jodo da Madeira, jutho
de 719 ‘
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“a reabilitacdo do edificado e as intervengdes de reabilitagéio do espago publico devem ser
privilegiadas, sempre que tal for vidvel, relativamente a novas construcBes e a novas ocupagdes
de solo, dado que assim mais facilmente se integram as familias no meio urbano e mais
facilmente se garante o acesso @ bens e servigos” (ELH-5IM, pag. 32}.

Nesse sentido, e na perspetiva de “diminuir rapidamente o desequilibrio que se verifica entre a
oferta e g procura de habitagdo em quantidade, qualidade € preco” (ELH-5IM, péag. 34), entre os
seus objetivos, a Estratégia Local de Habitacdo preconiza “dar prioridade &s operagdes de
reabilitagiio do parque habitacional e gerar nova habitagéo adaptada a suprir caréncias
especificas”, tornando “g reabilitagdo urbana a principal forma de intervengéio ao nivel do
edificado, quer na acéo municipal, quer na agdo privada” {(ELH-SIM, pag. 37) Este objetivo deve
ser prosseguido por via de vdrias medidas, designadamente:

© Dar um forte impulso na reabilitagdo e reconversdo do parque edificado municipal
{Medida 2.1);

© Incentivar a reabilitagio de edificios pelos privados, integrando os edificios e fogos
devolutos na politica de habitagdo acessivel (Medida 2.2);

O Decidir sobre a venda ou arrendamento forcado ao abrigo da legislacdo aplicavel,
mormente do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (Medida 2.5);

© Procurar que o patriménio ndo habitacional devoluto do Estado e de outras entidades
desse universo seja reconvertido, reabilitado e disponibilizado para habitacdo (Medida
2.6).

Refira-se ainda que a Estratégia Local de Habftagéo de S3o Jodo da Madeira refere
explicitamente que “a delimitacdo de Areas de Reabilitagdo Urbana é uma ferramenta
primordial para incentivar uma politica deste tipo, dados os beneficios fiscais que permite utilizar
e também pelo fdcil acesso que confere ao Instrumento Financeiro da Reabilitacdo e
Revitalizacdo Urbanas (IFRRU)” {ELH-SIM, pag. 38), sugerindo que se pondere o alargamento da
ARU do Centro da Cidade ou a delimitagido de uma ou mais novas ARU “para orientar ainda
mais e melhor a politica de promogdo de habitaglo, sustentando-a nos incentivos, apoios €
ferramentas legais que tal confere” (ELH-SIM, pég. 53).

Refira-se ainda os objetivos estabelecidos para a segunda revisdo do Plano Diretor Municipal
de S3o Jodo da Madeira (PDM-SJM), conforme definidos no Relatério de Avaliagdo da Execucdo
do PDM em vigor’, onde se incluem “promover a sustentabilidade do desenvolvimento urbano,
materializado na opgdo prioritéria pela reabilitagdo urbana, na coimatagdo dos espagos
sobrantes, procurando a requalificacdo de vazios urbanos, o refor¢o das identidades locais e a
valorizaco das dreas verdes” e “dar resposta ago desafio da regeneragiio urbana, como
processo sustentdvel, com base na estratégia de reabilitacfo urbana patenteada no Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana perante a atual conjuntura econémica, garantindo a coesdo
social e territorial”.

Foi neste quadro que o Municipio entendeu ser importante alargar a outros setores urbanos a
politica municipal de incentivo a reabilitagdo urbana, estendendo a dindmica de revitalizagdo

e reabilitacdo urbana proporcionada pela delimitagdo da ARU do Centro da Cidade e pela

? Relatéric de Avaliagdo da Execugdo do PDM. Camara Municipal de Séo Jodo da Madeira, fevereiro de 2020.
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formalizacdo da respetiva estratégia de reabilitagdo urbana a outros territorios do concelho
nomeadamente as zonas da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal e de Quintd/ Devesa Velha,
contlguas 4 ARU do Centro da Cidade, as quais acresce a zona das Travessas. Pretende-se, assim,
“crigr condicBes para despoletar o processo de regeneragdo urbang destas vastas drea da
cidade, ajudando a mobilizagdo de recursos, predominantemente privados, apoiados no regime
de incentivos fiscais que estard subjacente g estas novas delimitacdes”, conforme estabelecem
os Termos de Referéncia do procedimento de contratacio publica objeto do presente trabalho.
Considera-se que estas zonas da cidade, com caracteristicas e problematicas especificas,
beneficiaro de um instrumento desta natureza, que permitira reforcar ou gérar novas
dinamicas de reabilitacdo urbana, de natureza privada (reabilitagdo do edificado) e puablica
(requalificacdo de espago publico e de equipamentos e infraestruturas urbanas).

Ficura 03. TERRITORIOS PRIORITAR!DS DO PONTO DE wsm DA REABIuTAng URBANA NO CONCELHO DE S40 JOAD DA MADEIRA

Fonte: Google Earth, 2021. Elaboragiio propria.

A necessidade de adocdo de uma linha coerente de intervengdio em matéria de reabilitagdo
urbana resulta, como se referiu, da convergéncia de diversos processos relacionados com as
politicas publicas ao nivel nacional e local. No entanto, esta opgdo carece de fundamentagdo
robusta, n3o s6 em matéria de estratégia de desenvolvimento territorial, mas. também em
funcdo de dindmicas, projetos e agbes concretas, quer de natureza publica, quer de natureza
privada. E a este desafio que a proposta de ORU que se apresenta neste documento procura dar
resposta.
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3. A AReA DE REABILITACAO URBANA DA ENCOSTA DOS RlBElhos/
ESPADANAL

3.1. PRESSUPOSTOS DE BASE E CRITERIOS TECNICOS PARA A DELIMITACAO DA ARU

De acordo com a metodologia contratualizada entre a Camara Municipal de S3o Jodo da Madeira
e a Quaternaire Portugal, S.A., para elaboragdo deste trabalho, o estabelecimento de uma
proposta de delimitagio de uma ARU implica um trabalho com dupla escala:

a) aidentificagdo e caracterizagdo das problematicas de degradacéo urbana associadas a -
um determinado setor urbano;

b} e a andlise e compreensio das condi¢des estruturais e das dinamicas de evolugdo
urbana, bem como, das opgdes de politica e gestdo urbanistica, que fundamentam a
opgdo de criagdo deste instrumento e que podem vir a influenciar a sua evolucdo e o
impacto das medidas e instrumentos de politica dele decorrentes.

Assim, para o desenvolvimento da proposta de projeto de ARU da Encosta dos Ribeiros/
Espadanal, a equipa técnica procurou observar e compreender as estruturas e dinamicas
urbanas que se manifestam, a um nivel macro, no concelho de Sdo Jodo da Madeira, com um
especial enfoque naquelas que se repercutem mais diretamente nos-setores urbanos gue
abrangem as areas prioritdrias de intervencdo e o levantamento e avaliagdo das estruturas e das
dinamicas desses setores, a nivel micro, designadamente, sobre os ativos e as problematicas

_espeuflcas de degradac3o, fisica, funcional, social e simbdlica, que justificam uma intervengdo

auténoma e metddica de reabilitagdo urbana nesta parcela da cidade de 530 Jo&o da Madeira.

Importa ainda salientar que, para se chegar a proposta final de delimitagdo desta 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 informagio documental, estatistica e cartografica, com o duplo objetivo de
fundamentar a afericio dos limites da ARU, mas também de elaborar uma
caracterizacdo e diagnéstico detalhado do territdrio delimitado;

v Construcio da base cartogrifica de suporte aos levantamentos de terreno e a
caracterizacdo e diagnéstico;

v Reunides com o Executivo Municipal, estrutura técnica do municipio e outras entidades
locais tendo como finalidade a perceciio das expectativas, necessidades e principais
intengdes de investimento publico e privado; '

v Levantamento e observagdo exaustiva de terreno, a fim de se conseguir obter uma
caracterizacio e diagnéstico detalhado do territério a delimitar como ARU, pressupondo
a construgdo de bases de dados georreferenciados entregaveis a Camara Municipal e
materializado em cartografia especifica;

m1i4
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v Apresentagdo 3 estrutura técnica do municipio e ao Executivo de .uma proposta
preliminar de delimitagdo da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, sinalizando as
propostas de inclusdo e exclusdo face & planta base proposta pelo estudo prévio
elaborado pelos servigos técnicos do municipio (e que serviu de base ao procedimento
de contratagio publica);

v Apresentagﬁo da proposta preliminar da ARU da Encosta dos R'ibeiros/ Espadanal numa
sessdo pubica de divulgagio e esclarecimento aberta a comunidade {realizada no dia 15
de outubro de 2021, no Museu da Chapelaria);

v Ponderagio de contributos e acerto final da proposta final da ARU da Encosta dos
Ribeiros/ Espadanal, téndo em vista a sua aprovagdo e constitui¢do legal (deliberag3o
em sede de Reunido de Camara e de Assembleia Municipal).

‘Porém, para se propor qualquer alteragdo a delimitagdo base, era fulcral estabilizar o quadro
dos pressupostos e critérios técnicos que fundamentassem as opgoes, sabendo-se de antemao
que qualguer proposta de delimitagdo territorial é passivel de contestagdo ou de diferentes
perspetivas. Assim, importa clarificar estes pressupostos e critérios de modo a facilitar a
compreensdo dos limites propostos e a fundamentar a opgdo politica pelos territérios
delimitados como Areas de Reabilitagdo Urbana no concelho de $30 Jodo da Madeira. -

Neste sentido, e depois de momentos de discussao 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 defimitagdo da ARU da Encosta dos
Ribeiros/ Espadanal. S3o eles:

© Assegurar a definigdo de uma estratégia de reabilitagdo urbana compativel e alinhada
com -as prioridades e opcBes 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 Agdo de Regeneragio Urbana e a Estratégia Local de Habitagdo do concelho);

© Assentar numa andlise fina e cuidada das principais caracteristicas do tecido edificado
em presenca (patrimoniais, arquitetdnicas, morfotipolégicas, funcionais, etc.);

© Possibilitar a aposta em agbes de iniciativa publica e privada que se revelem
estruturantes para o desenvolvimento urbano da cidade e que contribuam para
solucionar problemas de insuficiéncia, degradagdo e obsolescéncia de edificios,
infraestruturas, equipamentos de utilizagdo coletiva e espagos publicos;

© Garantir a criacdo de condicdes para a adequada gestdo e execugdo das agbes definidas
na estratégia de reabilitacdo urbana;

© Equilibrar o efeito da redugdo da receita municipal, decorrente do quadro dos beneficios
fiscais aplicaveis a reabilitacio urbana, com a rentabilizagdo de oportunidades de
cofinanciamento existentes (no quadro do Portugal 2020 e dos diversos instrumentos
da Nova Geracio de Politicas de Habitagdo) e futuras (no quadro do Plano de
Recuperagdo e Resiliéncia e do Portugal 2030).
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Para auxiliar no trabalho de pormenor de ajuste dos limites da ARU, foram ainda utilizados
alguns critérios técnicos adicionais, concretamente:

= Abranger zonas urbanas contiguas, com um potencial determinante para a criacdo de
novas dindmicas socioeconémicas e culturais, que resultem na atracdo e fixagdo de

‘residentes;

s Incidir nos edificios, infraestruturas, equipamentos, espagos urbanos e atividades
econémicas mais relevantes do ponto de vista da reabilitaggo e revitalizagdo do
Municipio de S3o lodo da Madeira;

= Incluir, sempre que possivel, os elementos patrimoniais construidos mais relevantes (de
conjunto ou singulares) e com elevado potencial de transformagdo urbana;

= Ajustar, sempre que possivel, o limite da ARU aos limites administrativos, aos limites da
ARU do centro- da cidade, aos limites cadastrais, aos eixos de via ou as subsecgdes
estatisticas (BGRI, do INE);

= Excluir, sempre que possivel, alguns edificios que se encontram em bom estado de
conservacio e com caracteristicas tipomorfolégicas contemporaneas;

= Incluir frentes urbanas infraestruturadas, mas ainda nao edificadas, quando situadas no
miolo do territério da delimitar como ARU, incentivando a nova construgdo e a
compactagdo do tecido urbano infraestruturado.

Este trabalho de estabilizagdo dos limites finais da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal
baseou-se, como foi ja salientado, numa metodologia de aproximagdes sucessivas, intercalado
com diversos momentos de discuss3o entre as diversas equipas técnicas, de modo a chegar-se
a uma proposta que fosse robusta e solida do ponto de vista técnico. Como salientado, tiveram
ainda de ser ponderadas as diversas sugestdes e propostas que resultaram dos momentos de

discussdo publica.

Deste modo, nos subcapitulos seguintes apresenta-se uma sintese da caracteriza¢do e
diagnoéstico do territério legalmente constituido como Area de Reabilitacdo Urbana da Encosta
dos Ribeiros/ Espadanal {publicada em Diério da Republica, 22 Série, através do Aviso n.2
1046/2022, de 17 de janeiro de 2022}

3.2. DELIMITACAO APROVADA DA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL

Para a concretizagdo da tarefa de propor uma delimitagdo 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 contratagdo publica, que se apresenta
na figura seguinte e que abrangia uma area de 69,82 hectares.

|16
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FiGURA 04. DELIMITACAC PRELIMINAR DA ARU DA ENCOSTA DOS Ft_n_semosl ESPADANAL
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Como foi explicitado anteriormente, a equipa técnica comprometia-se a fazer uma primeira
incurs3o a este territério, tendo como finalidade avaliar a coeréncia e harmonia da delimitagdo
sugerida, avangando, caso se justificasse, com uma proposta de alteraciio a esta delimitagdo

base.
Da aplicagdo dos critérios técnicos apresentados resultaram algumas propostas de ajuste a

delimitacdo preliminar da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, como se pode ver no
cartograma seguinte (pequenos ajustes sinalizados a vermelho}, que redundou hum acréscimo

de cerca de 1,5 hectares.

w17



Ahb _
TR A k b Quaternaire
PROETO DE DEFINICAO DA ORU [FASE 2 i AAN Portugal

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO- UIRBANA DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL

FIGURA 05, IDENTIFICACAO. DAS ALTERACOES PROPOSTAS A DELIMITAGAO BASE DA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL
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Fonte: Municipio de Sio Jodio da Madeira. Adaptagtio Quaterngire Portugol, 2021.

Aprovadas estas propostas de alteragdo, no cartograma seguinte apresehta-ﬁe a planta final de
delimitaciio da Area de Reabilitacio Urbana da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, abrangendo
uma drea de 71,4 hectares,
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FiGura 06. PLANTA DE DELIMITACAO DA ARL DA ENCOSTA DOS RiseIrRos/ ESPADANAL
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3.3. SINTESE DE CARACTERIZACAO E DIAGNOSTICO DA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/
ESPADANAL

NOTA METODOLOGICA

A caracterizacio da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal teve por base a informagdo
recolhida no levantamento de terreno realizado durante o més de abril de 2021 e apresentado
na primeira fase do trabalho, correspondente ao projeto de delimitagdo da ARU, entretanto
aprovado. Para além da aplicagdo de um inquérito exaustivo ao edificado, que permitiu
" constituir uma base de dados de que constam todas as edificagdes existentes na ARU, o trabalho
-de campo permitiu ainda a recolha impressiva de dados de natureza qualitativa, homeadamente
sobre o espago publico e a estrutura funcional desta area.

Foi igualmente sistematizada e analisada informag3o estatistica produzida pelo INE, 2 escalada
subsecciio estatistica, proveniente do Recenseamento Geral da Populagdo e da Habitacdo de
2011 (o RGPH 2021 esta ainda em curso a escala da subsec¢do estatistica). Ainda que se trate
de dados objetivamente desatualizados, permitem complementar o conhecimento sobre a érea

obtido no terreno.

Um conjunto de documentos relativos as diferentes dimensGes da politica local,
desighadamente elaborados pelo Municipio, permitiu contextualizar e complementar o trabalho
de andlise da informag&o recolhida no terreno bem como dos dados estatisticos.

ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O territdrio da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal corresponde a uma drea de expansao da
cidade a nascente do seu nucleo central. Trata-se de uma drea heterogénea em termos da
estrutura urbana, da densidade de ocupagio, das tipologias 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, constituida por quarteirdes
de dimensdes e formas irregulares e varidveis. O espago publico encontra-se, em geral,

desqualificado.

O parque edificado esta significativamente degradado, estando presentes muitos edificios
devolutos. Existe um elevado numero de construgdes abarracadas e outras estruturas
precdrias (geralmente “anexos” de edificios habitacionais), ocupando o interior dos quarteirdes.
Encontram-se também espacos de cultivo entre os edificios.

Inclui algumas estruturas de dimensdo relevante designadamente unidades industriais, em
grande parte desativadas.

Os trabalhos da Carta do Patriménio para o Plano Diretor Municipal de Sdo Jodo da Madeira®

envolveram um levantamento (realizado em margo de 2008) gue identificou, no territério da

Rélatorio Carla do Patriménio para Plano Diretor Municipal. Camara Municipal de So Jod da Madeira. Junha de
2008.
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ARU da Encosta dos Ribeiros/Espadanal, elementos integrados nas diferentes categorias de
classifica¢do estabelecidas, designadamente: '

=  Nucleos urbanos da Av. Antonio Henriques e Conde Dias Garcia;
=  Mais de meia centena de edificios integrados no Inventario do patriménio municipal;

= Quintas/solares: Quinta do Casal de Santo Antdnio, Quinta do Rei da Farinha, Quinta da
Rua de Olivenga e Quinta da Praga Dias Garcia; -

= Bairro Social da Rua Salazar, um conjunto de habitagdes de piso térreo, ligado as fabricas
da Oliva e Antédnio Henriques, cujos operarios albergava.

Por seu lado, a Carta do Patriménio identifica também um conjunto de “estilos” arquiteténicos
presentes na estrutura urbana de Sao Jodo da Madeira, e que marcam também presencga nesta
ARU. Os edificios de cariz industrial sdo 0s mais 5|gn|f|cat|vos ndo pelo seu numero mas pela
maior dimensdo, que |hes confere forte expressdo territorial; entre os demais encontram-se
sobretudo edificios * ‘modernistas” {21) e “tradicionais”, que incluem “Casas de Lavoura” e a
“Casa Portuguesa” (13), mas também alguns de estilo “eclético”, que incluia designadas “Casas
Brasileiras” (8), “contemporéneo” (3) e “revivalista” {2} que, de acordo com aquele documento,
sdo “dignos de interesse e de considera¢do”.

A densidade de ocupacio deste territério nfo é muito elevada, encontrando-se vérios terrenos

- desocupados e edificios devolutos que poderdo vir a constituir um recurso para a consolidagdo.

do tecido urbano, através da colmatagio dos espagos disponiveis e da reconstru¢do de
estruturas existentes, quer se trate de edificios devolutos, quer se trate de construgbes de
caricter precario, com condiges de utilizagdo claramente deficientes.

ASPETOS SOCIODEMOGRAFICOS DA POPULACAO RESIDENTE

No territério correspondente a ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal residiam em 2011 cerca
de 2.800 pessoas, correspondente a 13% da popula¢do de tode o concelho. Este valor
representa uma redugdo de cerca de 5% em relacdo a 2001 (esta “evolugdo” deve ser
considerada tendo em cornita a alteragao do desenho da BGRI entre 2001 e 2011, podendo ndo
corresponder exatamente a uma diminui¢do dos residentes). O nimero de familias residentes
nesta drea, por sua vez, aumentou 6%, refletindo a redugdo do nimero médio de elementos dos

agregados familiares.

Em termos de estrutura etdria, tendo em conta os dados de 2011, a ARU encontra-se, em termos
médios, mais envelhecida que o concelho: 29% da populacéo 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 0s 17%). .

PARQUE EDIFICADO E CONDIGOES DE HABITABILIDADE

Numero de edificios e alojamentos e dindmica urbanistica

O levantamento de campo realizado na ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal em abril de
2021 identificou 761 edificios, com funcbes diversas, e, pelo menos, 35 terrenos vagos,
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resultantes de demolicdes. No quarteirdo entre a Rua Jaime Afreixo e a Rua Afonso
Albuquerque, verifica-se uma particular concentragdo de terrenos baldios e lotes expectantes,
bem como alguma construgdo cartografada que € hoje inexistente.

De acordo com a mformagao do RGPH de 2011, e que é secundada pela observagdo no terreno
realizada em 2021, o parque habitacional é bastante envelheado o0 que se traduz no respetivo
estado de conserva¢do e na existéncia de patologias diversas (também existentes em edificios
recentes). A maioria dos edificios desta drea foi contruida entre 1920 e 1970 (mais de 59%),

havendo ainda mais de 44 edificios centenérios (7% do total), o que significa que cerca de dois
tercos dos edificios da ARU tém mais de 50 anos; no concelho de S30 Jodo da _Madenra 05
edificios com essa idade ndo chegam a metade do total. Cerca de um quarto dos edificios
recenseados em 2011 foram construidos entre 1971 e 2000 o que traduz de novo a dindmica
algo diferenciada da média do concelho, onde 45% dos edificios foram construidos nas trés
décadas do final do século XX. Apenas 9% dos edificios da ARU foram construidos na primeira
década do século XXI, numa proporcao idéntica a média do concelho. Nesta medida, o parque
edificado da ARU, como resultado da sua idade, tera necessidades em termos de obras de
manutengdo ou reabilitagio mais expressivas que a média do concelho, cujo parque é menos
envelhecido.

FiGURA 07. EDIFicios eiSTENTES {Em 2011) na ARU pa ENCOSTA DOS Riseiros/ EspADANAL-SEGUNno A EPOCA DE CONSTRUGAD

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacdo e da Habitagdo, 2011

O parque edificado abrangido pela ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal 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 ndmero inferior aos identificados no RGPH 2011 {perto de 1400, que correspendiam, a data,

a cerca de 14% dos alojamentos existentes no concelho), uma vez que nao foi possivel conhecer
a utilizagdo de muitos edificios por dificuldades de aproximag3o da equipa técnica aos mesmos.
A maioria dos edificios tem menos de 10 alojamentos, embora existam vérios edificios de
habitacdo coletiva de maior volumetria, com mais de uma dezena de fogos, um deles chegando
aos 20 fogos.
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FiGuRrA 08. NOMERO DE FOGOS NOS EDIFICIOS EXISTENTES NA ARU DA ENCOSTA DOs RIBEIROS/ ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de compo (abril de 2021). Quaterngire Portugal, 5.A.

No trabalho de campo identificaram-se 35 edificios em construgdo (12 deles apenas
parcialmente), o que traduz alguma dindmica urbanistica. No trogo sul da R. Afonso de
Albuguerque e em algumas ruas perpendiculares daquela, encontra-se um pequeno foco de
construgdo nova ou em curso. As restantes construgdes novas surgem isoladas, sem um padrao

de localizagdo claro.
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FIGURA 09. EDIFic105 EM CONSTRUCAO NA ARU DA ENCOSTA DOS RiBeiROS/ ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021}. Quaternaire Portugal, S.A.

‘No quadro da preparagio da proposta de delimitagdo da ARU da Encosta dos Ribeiros/
Espadanal, os servigos técnicos do Municipio realizaram um levantamento dos processos de:
licenciamento ao longo dos tltimos cinco anos (entre 2016 e 2020). Para além dos processos de
licenciamento e dos pedidos de informagdo prévia {PIP), identificaram-se os investimentos
privados de dimensdo relevante, correspondentes a mais do que um edificio destinado a
habitac3o ou a loteamentos (sendo que ndo existe nenhum processo de loteamento naguele
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perlodo) A andlise dessa informagdo da conta que deram entrada nos servigos munacupals 68
processos de Iu:enuamento traduzindo uma média anual de cerca de 13 processos.’

A maioria desses processos {37} diz respeito a habitacdo unifamiliar que, como veremos, € a

tipologia predominante nesta drea, embora haja também processos de Ilcenc1amento de
habitacdo coletiva (7, sendo que um é PIP}). Hd também um numero elevado (24) de processos
de licenciamento correspondentes a intervengdes de menor dimensdo e/ou relevancia cuja

tipologia n3o é discriminada.

FIGURA 10. PROCESSOS DE LICENCIAMENTO SUBMETIDOS NA ARU DA ENCOSTA DOS Riseiros/ ESPADANAL, ENTRE 2016 £ 2020, POR

TIPOLOGIA
s
35
0
x
0
is
° Habitag 3o unifamiia: Habitacdo coletiva Intemvencbes de menor

imens3oimpartanciz
Fonte: Cédmara Municipal de 5&o Jodo da Madeira, marco 2021.

Se, na maioria dos processos ja licenciados, a edificagdo estd em construgdo, sao muitos os
processos cuja construgdo foi concluida.

FiGura 11. PROCESSOS DE LICENCIAMENTO SUBMETIDOS NA ARU paA ENCOSTA DOS Rlsemosl EsPADANAL, ENTRE 2016 E 2020,
SEGUNDO O PONTO DE SITUAGAO ATUAL

Concwidos

4 § £ o 12 W %

Fonte: Camara Municipal de Séo Jodio da Madeira, marge 2021.

Uma andlise da distribuicdo desses processos ao longo do tempo permite verificar alguma
oscilagdo, que ndo traduz uma tendéncia clara ou especifica. 2018 foi.o ano em que foi
submetido maior nimero de projetos {23} e 2020 o ano em que deram entrada menos processos

(6).
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FIGURA 12. PROCESSOS DE LICENCIAMENTO SUBMETIDOS NA ARU pa ENCOSTA DOS RIBEIROS/E§PADANAL, ENTRE 2016 £ 2020, POR ANO

25

28

2016 017 2000 2018 2020

Fonte: Ca"mqra Municipal de SGo lodo da Modeira, margo 2021.

Na ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal foram identificados oito investimentos de
‘dimens3o relevante (um deles é um PIP) submetidos ao longo daqueles cinco anos. A maioria
corresponde a habitagdo coletiva, embora se encontre também um investimento associado a
um conjunto de moradias unifamiliares. '

QuabRo 01, INVESTIMENTOS DE DIMENSAQ RELEVANTE SUBMETIDOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RiBe:ROS/ESPADANAL, ENTRE 2016 E
2020 E PONTO DE SITUAGCAO ATUAL

o P
Tipologia " 'ontcafle Obs.
processos situacao

3 Concluido Construcdo retomacda apdés periodo de interrupgdo.
2 Em construcdo '

Habitacdo coletiva —_— —
i Licenciado
1 PIP |

Habitacdo unifamiliar 1 Concluido Conjunto de 4 moradias.

Fonte: Cdmara Municipal de Sdo Jofio da Madeira, margo 2021,

Em termos da localizagio geografica destes investimentos, e & semelhanga do que o trabalho de
campo mostrou, ndo se identificam zonas especificas de maior dindmica urbanistica.

Tipologia e volumetria do edificado

A maioria dos edificios correspondem a moradias isoladas (61% dos edificios, correspondendo
a 42% dos fogos identificados), havendo um nimero significativo de edificios de habita¢do
coletiva (13% do total de edificios) a que corresponde a maioria dos fogos (55% dos existentes
nesta area estio em habitacdo coletiva). Estes localizam-se essencialmente junto as vias
principais, designadamente na Rua Aldo de Morais, Rua Dr. Sa Carneiro e Rua Afonso de
Albuguerque. Existem alguns edificios em banda, correspondentes a moradias uni ou bi-
familiares.
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FiGURA 13. TIPOLOGIA DOS EDIFiCIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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Eonle: Levantamentos de campo [obril de 2021); Quofernaire Porfugol, 5.4,

Encontram-se muitos edificios que ndo correspondem a uma tipologia particular (identificados
como “edificios de exceciio”, cerca de 5% do total), em grande parte correspondentes a
equipamentos coletivos ou estruturas industriais (embora, em alguns casos, presentemente

sem atividade) e que foram construidos especificamente para acolher as respetivas funges.
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Existem ainda muitas construgdes abarracadas. No trabalho de campo identificaram-se 34, mas
este nimero pode estar sub-representado uma vez que ha muitas edificacdes que ndo sdo

visiveis da via publica e a que nio foi possivel aceder, pelo que as suas caracteristicas ndo sao
conhecidas.

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

C

Moradis Moradisem Edd.de  Edif de  Tonstrugdo  Sem
isolada banda  habttegBc excecde  abarracada wformacio

Fonte: Levantamentos de campo {abril de 2021). Quatérnaire Portugal, S.A.
A larga maioria dos edificios da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal tem apenas um ou dois
pisos (72% dos edificios). £ significativa a presenga de edificios com trés a cinco pisos (18%),
sendo muito pouco relevantes os edificios com mais pisos, seis ou sete (2,2%). Ndo foi possivel
recolher informagdo para 8% do edificado. Os edificios com maior nimero de pisos

correspondem a habitagio coletiva e estdo localizados junto das principais vias como a Rua Aldo
de Morais, a Rua Afonso de Albuquerque e a Avenida do Vale. '

FiGURA 15. SINTESE DO NUMERO DE PI50S DOS EDIFICIOS NA ARU pA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL

Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021). Quaternoire Portugal, S.A.
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FreuRA 16. NGMERO DE PISOS DOS EDIFICIOs NA ARU pa EncosTa pos RIBEIROS/ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de campo {obril de 2021} Quaternaire Portugal, 5.A.

Condicies de habitabilidade e estado de conservacéo do edificado

No decorrer do trabalho de campo foram identificadas 34 construgdes abarracadas. Muitas sao
anexos 3 habitagdo, mas pelo menos 12 destas estruturas, segundo a observacdo no terreno,
funcionam como alojamento (ainda que o RGPH de 2011 ndo identifique nenhum alojamento
n3o cldssico neste territdrio}. Registe-se que algumas destas estruturas, bem como outras que
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funcionam como anexos de edificios principais {(nomeadamente garagens), tém coberturas com
amianto. E evidente, de facto, nesta drea uma dinédmica de construgio “espontdnea” e pouco
regrada de “anexos”, por vezes contiguos e diretamente ligados a habitagdo principal,
possibilitando a-ampliagdo do espago doméstico.

Em termos do equipamento dos fogos, recorrendo a informagdo do RGPH de 2011, verifica-se
que eram em nGimero quase residual os alojamentos onde faltava alguma infraestrutura basica
(apenas em relagao as instalagdes de banho ou duche ha um numero mais significativo de fogos
onde est3o ausentes: 13 fogos, 1,2% do total da ARU).

Embora o estado geral de conservacdo ndo seja globalmente muito desfavoravel (27% dos
edificios em estado médio e 28% em bom ou excelente estado de conservagdo), hd um ndmero
muito sngnlf‘ icativo de edificios em mau e péssimo estado (21% e 11% do total de edificios,
respetivamente). No total, e excluindo os que se encontram num estado de conservagdo médio,
existem nesta drea perto de 250 edificios, cerca de um tergo do total, a necessitar de uma
intervengdo de reabilitagdo. Note-se que mesmo alguns .edificios relativamente recentes
apresentam patologias, designadamente varias situacGes em que a tijoleira que reveste as
fachadas se encontra em perigo de queda na via publica.

FiGURA 17. SINTESE DO ESTADO DE CONSERVACAD DOS EDIFICIOS NA ARU DA EncosTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de campo {abril de 2021). Quatemnaire Portugal, S.A.

A distribuicdo dos edificios em estado de conservagdo mais desfavoravel ndo apresenta um
padrdo especifico, embora se note alguma concentragdo destas situacBes na zona central da
ARU, designadamente, na Rua Jaime Afreixo e nas vias que a atravessam.
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FIGURA 18. ESTADO DE CONSERVAGAO DOS EDIFICIOS NAa ARL DA ENcOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL
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Fante: Levantamentas de compo (abeil de 2021), Quatérnaire Partugal, SA

Encontram-se, ainda, muitos edificios com elementos dissonantes. Cerca de 15% tém
dissondncias grandes ou médias e 70% tém poucas dissonadnclas. 15% dos edificios nde tém
dissonancias (ou nao foi possivel identificd-las por dificuldade de acesso as imediacdes dos

edificios).
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FiGURA 19. ELEMENTOS DISSONANTES NOS EDIFiCIOS NA ARU DA ENcOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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FiGURA 20. SINTESE DOS ELEMENTOS DISSONANTES NOS EDIFICIOS NA ARU pa ENCOSTA DOS RiBEIROS/ESPADANAL

B0

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

Niveis de ocupaciio 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
parcialmente ocupados (8%). No foi possivel conhecer a situagao de ocupagdo dos restantes
edificios (13%). H& uma dispers3o significativa dos edificios devolutos pela ARU, seja em vias
principais, seja em vias secundérias. De referir que a informacdo relativa a edificios sem
abastecimento de energia elétrica {traduzindo a condicdo de devoluto) sistematizada no 4mbito
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 Encosta dos Ribeiros/ Espadanal.

FIGURA 21. SINTESE DO NIVEL DE OCUPAGAO DOS EDIFICIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RiszmolesrADANAL
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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 pa ENcqsrA pos RieeIROS/ESPADANAL
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Fonte: Levantamentes de campe {abril de 2021}, Quaternaire Portugal, S.A.

: Os dados do RGPH 2011 confirmam a existéncia de cerca de 24% de alojamentos que ndo eram
de habita¢io permanente (16% vagos e 8% de uso sazonal}.

No que respeita devolutos, dois tercos sdo moradias (44 edificios, do total de 66 identificados
como devolutos). O estado de.conservagﬁo da quase totalidade destes edificios é péssimo {92%
dos devolutos), havendo ainda 2 em mau estado e 2 em estado de conservagdo médio.

|34
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Refira-se que a Estratégia Local de Habitacdo de S3o Jodo da Madeira sublinha a existéncia de
devolutos como recurso relevante no dmbito da politica de reabilitagdo do edificado, sinalizando
a presenca de mais de quatro dezenas de edificios degradados, devolutos ou parmalmente
desocupados na ARU do Centro da Cidade que “se reabilitados, alterados ou reconvertidos,
podem gerar uma oferta habitacional importante”.

Usos do edificado

O territério integrado na ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal tem, como vimos, um caracter
essencialmente 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 industria sdo cerca de 5% do
total. Correspondem, regra geral, a edificios de maior dimensdo, sobretudo os de uso industrial.
N3o foi possivel identificar o uso dominante de 20% dos edificios.

FiGURA 23. SINTESE DO USO DOMINANTE DOS EDIFiCios NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL

Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugel, S.A.
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FiGURA 24. LJsO DOMINANTE DOS EDIFICI0S NA ARU DA ENCOSTA DOS RiBEIROS/ ESPADANAL
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Fonte: Levantomentas de campo (abril de 2021}, Quaternaire Portugal, SA,

Ao nivel do rés do chio, a habitagio mantém-se como uso dominante (49% dos edificios),
particularmente na zona sudeste da ARU (Espadanal), na Rua dos Ribeiros e ao longo de grande
parte da Rua Afonso de Albuguergue, onde quase ndo existem outros usos no piso térreo. A
falta de ocupagdo dos pisos térreos com comeércio e servigos, mesmo guando os espagos se
destinam a essas atividades e estio em bom estade de conservagao pode estar associada, entre
outros fatores, & desqualificacio do espaco publico envolvente que desincentiva a circulagio

E36



PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAC URBANA DA ENCOSTA DOS Risejros/ ESPADANAL
PROJETO DF DEFINICAG DA ORU [FASE 2]

servigos e 20% dos edificios s&o ocupados no piso térreo por garagem.

pedonal. Cerca de 10% (78 edificios) témi) rés do chdo ocupado por atividades de comércio e

[
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A Rua Dr. Sa Carné_iro, a Rua Alio de Morais e a Rua do Condestdvel Nuno Alvares Pereira
destacam-se pela forte presenca de comércio e servigos no piso térreo dos edificios.

FIGURA 25. Usos DO P50 TERREC DOS EDIFECIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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s FIGURA 26. SINTESE DOS LISOS DO PISO TERREC DOS EDIFICIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugal, 5.A.

fas | |

Entre as atividades instaladas ao nivel do rés do chio {excluindo os usos habitacionais e
garagens), destacam-se os estabelecimentos de comércio diverso {em 31 edificios) e as oficinas
de reparagéo e pequenas industrias {em 17), registando-se ainda a presenga de escritérios (em
12 edificios), cafés e restaurantes (em 8), estabelecimentos de beleza {5) e mercearias e
supetmercados (4). Existem também equipamentos (ocupando pelo menos o rés do chéo de 16
edificios}, sobretudo de educagio ou formagio, mas igualmente na drea da saude (laboratdrios
de anélises clinicas) e outros.

FiGURA 27. SINTESE DOS USOS NAO HABITACIONAIS DO PISO TERREO DOS EDIFICIOS NA ARU DA ENCOSTA DOS RiBEI Ras/ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugol, S.A.
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Ficura 28. UsOs NAO HABITACIONAIS DO PISO TERREO DOS EDIFICIOS NA ARU pa ENCOSTA DOS RIBEIROS/ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de campo {obril de 2021). Quaternaire Portugal, 5.A.

ario

Mercado imobili

O levantamento de campo permitiu identificar alguns iméveis ou fragdes, essencialmente
habitacionais, disponiveis para venda {a maioria) ou arrendamento. Em 21 edificios,

encontraram-se 23 fragbes para venda e, em 8 edificios, encontraram-se 11 fracdes para.
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arrendamento. Estes edificios e fracdes encontra-se dispersos por toda a ARU ndo sendo
possivel identificar zonas com maior dindmica do mercado imobilidrio.

FiGURA 25. EDIFICIOS {NO TODO OU QUE INCLUEM FRACOES) PARA VENDA OU ARRENDAMENTO NA ARU DA ENCOSTA DOS
RiBEIROS/ESPADANAL
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Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugal, 5.A.

m 40



Ak

. . A & h Quaternaire
PROJETO DF DEFINIGAD DA ORU [Fase 2] a A ¥ Portugal

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAG URBANA DA ENCbSTA pos RIBEIROCSS ESPADANAL

FIGURA 30. SINTESE DOS EDIFICIOS {NO TODO OU QUE INCLUEM FRAGOES} PARA VENDA OU ARRENDAMENTO NA ARU pa ENCOSTA DOS
RiBeIkos/ESPADANAL

i5

u

Arrendamantc Jenda

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

A estes poderdo somar-se outros imoveis, sejam fracdes, edificios ou terrenos, cuja
disponibilidade no mercado imobiliario ndo foi possivel confirmar, mas que podem estar ou vir
a ser colocados no mercado, designadamente, no quadro da dindmica que a delimitagdo da ARU
e a futura definigdo da operacfo de reabilitagdo poderao impulsionar.

CONSIDERACOES SOBRE O ESPAGO PUBLICO E AS CONDIGGES DE CIRCULACAO E MOBILIDADE:

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

O desenho dos eixos vidrios evidencia o faverecimento da circulagdo rodovidria em detrimento
da cwculagao pedonal. Com efeito, o tabuleiro rodoviario ocupa a quase totalidade das vias € os
passeios sdo, regra geral, exiguos, estando, em alguns casos, totalmente ausentes.

Por outro lado, constatam-se insuficiéncias ao nivel da manutengfo dos arruamentos e, em
termos globais, de todo espago publico. Em termos gerais, nao existem espagos ptblicos
qualificados, com mobilidrio urbano, elementos arbéreos e outros que sejam favorecedores da
circulacdo de pessoas e da sua estada.
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4. A OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/
ESPADANAL: TIPOLOGIA E FUNDAMENTACAO

Para além da delimitagdo de uma ARU, é igualmente importante que a entidade que promove a
reabilitagdo urbana defina o tipo de operagdo de reabilitagdo urbana [ORU] que entende mais.
adequada aos objetivos e metas que pretende alcangar.

Como foi ja referido, de acordo com a Lei 32/2012, uma ORU mais n3o é do que a “estruturagdo
concreta das intervengdes a efetuar no interior do respetiva drea de reabilitacdo urbana”,
podendo optar-se por dois tipos distintos de ORU: ‘

© ORU simples, que visa apenas a reabilitagdo do edificado de uma determinada area a
ser levada a caho, preferencialmente, pelos respetivos proprietarios;

© ORU sistematica, que “consiste numa intervengdo integrada de reabilitacdo urbana de
uma dreq, dirigida & reabilitacio do edificado e & qualificagio das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de utilizaglio coletiva, visgndo a
requalificaclo e revitalizagcio do tecido urbano, associada o um programa de
investimento publico” (Lei 32/2012}.

Apesar dos Termos de _Referé'ncia do cadernc de encargos da prestagdo de servicos que
enquadra este trabalho apontarem para a concretizacdo da estratégia de reabilitagdo urbana
deste territério numa ORU simples, e conscientes de que as intervengdes de reabilitagdo urbana
necessérias na.cidade de Sdo Jodo da Madeira nio se resumem apenas a reabilitagdo fisica dos
edificios em deficiente estado de conservagio e de habitabilidade, o Municipio entendeu como
mais adequada uma abordagem mais abrangente, optando pela ORU sisterndtica a ser
aprovada através de instrumento préprio, e que integre as diversas dimensées da reabilitacdo
urbana: a fisica (edificios, espago publico, infraestruturas urbanas), a funcional, a econémica, a
social, a cultural e a ambiental, estando a sua execugdo, sem prejuizo dos deveres de reabilitagdo
de edificios que impendem sobre os particulares e da iniciativa particular na promogdo da
reabilitagdo urbana, muito centrada na respetiva entidade gestora.

Considera-se que esta serd a melhor opgio no sentido de dotar o municipio de Sdo Jodo da
Madeira de instrumentos mais diversificados que possibilitem alcangar com maior eficacia os
objetivos definidos nos referidos Termos de Referéncia, concretamente:

= Despoletar e incentivar o processo de reabilitagao do'edificado, fixando-se um horizonte
temporal de dez anos;
= Despoletar mecanismos de agilizagdo dos procedimentos de licenciamento das

-operacdes, aperfeicoando os critérios de apreciagdo e deciséio sobre os licenciamentos
das operagGes urbanisticas e promovendo a qualificagdo dos operadores e

intervenientes na reabilitacao;

= Potenciar a captacdo de novos, melhores e mais diversificados investimentos privados
ha reabilitagdo do edificado e na revitalizacdo do tecido econdmico;
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= Equilibrar territorial, social e funcionalmente o processo de reabilitagdo urbana com a
definicdo critérios da Operagdo de Reabilitagdo Urbana que vier a ser delineads;

= Reforcar as dinamicas sociais e cufturais como instrumentos de desenvolvimento e
potenciadoras da vivéncia urbana;

= Dotar a operagio de reabilita¢io urbana de um modelo de gestao dedicado, integrando
as componentes de planeamento, gestdo urbana, dinamizacao das e_ntidades publicas e
privadas, e de avaliagdo e monitorizagdo de resultados;

= Mobilizar a comunidade de interessados nesta estratégia.

Ao optar por este tipo de ORU sistematica, o Municipio {enquanto entidade gestora) fica
obrigado a desenvolver o correspondente Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana para a
‘&rea’em causa e que sirva de referencial orientador de toda a intervengdo. Este docurmento
procura dar resposta a esta exigéncia, apresentando as opg¢des estratégicas de reabilitagao e de
revitalizacdo da drea de intervenciio, estabelecendo o prazo de execugdo da operacio, definindo
as prioridades da operagdo e identificando as a¢des estruturantes (com distingdo entre o que é
de iniciativa pablica e privada), determinando o modelo de gestdo e de execucdo da operagao,
apresentando o quadro de apoios e incentivos as acdes de reabilitacdo e definindo o programa
de financiamento da operagdo e possiveis fontes de financiamento.

Importa ainda salientar que (de acordo com o Artigo 322 do RJRU} a aprovagdo de uma ORU
Sistemdtica constitui causa de utilidade pdblica para efeitos da expropriagdo ou da venda
forcada dos imdveis existentes nas ARU, bem como da constituicdo sobre os mesmos das
serviddes necessarias 3 execugdo da operagio de reabilitagdo urbana.
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5. OPCOES ESTRATEGICAS EM MATERIA DE REABILITACAO URBANA

5.1. PROPOSTA DE VISAO PARA O TERRITORIO DELIMITADO

O territério da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal corresponde auma area de expansdo da
cidade, de carater essencialmente habitacional; contigua ao nucleo central ‘onde se localizam
as principais fungdes urbanas. Trata-se de uma drea com uma expressiva heterogeneidade que
integra simultaneamente: zonas planeadas e zonas de génese e crescimento orgdnicos; espagos
consolidados e espagos fragmentados; vias de grande dimens&o e tragado claramente definido
e vias de tragado informal e cardcter primitivo; edificios de dimens&o relevante (unidades
industriais e equipamentos) e edificios e estruturas de pequena dimens3o (moradias

unifamiliares).

O parque edificado é muito envelhecido e encontra-se num estado de conservagao globalmente
muito insuficiente e com significativas necessidades de reabilitagdo. A presenca de muitas
construgbes abarracadas e outras estruturas precérias, vazios urbanos, lotes expectantes,
espacos de cultivo e edificios devolutos {para além de muitos fogos de uso sazonal) constitui

uma marca deste territério.

Um dos principais objetivos da ORU é a resolugdo urbanistica das consequéncias do crescimento
disperso da habltat;ao e das infraestruturas associadas, colmatando os vazios .urbanos em
presenca no territério 3 luz do estabelecido no Decreto Regulamentar n.2 15/2015 de 19 de
agosto e promovendo uma politica estruturada de ocupagdo consentanea com a realidade
urbanistica da envolvente. Para o parque edificado devoluto ou em mau estado de conservagao
devem privilegiar-se solugBes que passem pela reabilitacdo das estruturas existentes, dotando
estes iméveis de condicBes de habitabilidade e salubridade, numa ética de qualificacdo e
reabilitacio do parque existente em relacdo a construgdo nova edificada fora do perimetro

urbano.

Pretende-se que a densificagdio e dinamizac¢do do tecido urbano verificado na zona central da
cidade de $3o Jodo da Madeira se estenda até ao Parque Urbano do Riu Ul —uma drea verde de
lazer de grande importancia no contexto da cidade - num espirito de integragao urbanistica,
facilidade na mobilidade urbana e reabilitagdo do edificado.

Por outro lado, a2 ARU integra vérios elementos de valor patrimonial, com interesse urbanistico
e arquiteténico, essencialmente associados ao contexto industrial. A valorizagdo deste
patriménio serd um contributo muito significativo para a construcao da memdria coletiva e da
identidade industrial e cultural do concelho.

‘Paralelamente, a reabilitagio das infraestruturas rodovidrias e pedonais, assim como a fixacdo
e fortalecimento do tecido econémico e social, sdo fatores determinantes para a dinamizacdo e

atratividade desta drea da cidade.

Deste modo, no quadro global da estratégia de reabilitagio urbana do Municipio de 530 Jodo da
Madeira, e partindo dos pressupostos, critérios e elementos de diagndstico sistematizados no
ambito da delimitagio da Area de Reabilitacdo Urbana da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal,
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estabelece-se a seguinte visdo de longo prazo {15 anos) para o territério correspondente a esta
ARU: . ‘

TERRITORIO FISICA E FUNCIONALMENTE DENSO, DIVERSO E DINAMICO, DE
CONTINUIDADE DA CENTRALIDADE URBANA DE SAO JOAQ DA MADEIRA E DE
LIGAGAC AC PARQUE URBANO DO RIO UL.

5.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS A PROSSEGUIR COM-A ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA

2

Como foi por diversas vezes salientado, o crescente relevo dado a reabilitagdo- urbana é
"acompanhado pelo entendimento de que a estratégia que orienta as suas interven¢des ndo
pode focar unicamente a estrutura fisica dos aglomerados urbanos consolidados,
nomeadamente edificios e espagos publicos, mas deve observar quest8es ligadas & sua vivéncia
e usufruto, conceito que tem vindo a ser progressivamente assimilado na legislagdo nacional.

A definigdo do quadro estratégico que permitira implementar uma nova dindmica de
reabilitagio urbana na cidade de S0 Jodo da Madeira tem que atender a estas questoes Deste
modo, os objetivos a prosseguir na execugdo da ORU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, que
se apresentam em seguida, procuram incorporar objetivos de indole distinta, definidos pelo
municipio em politicas, planos, programas e projetos com incidéncia no territorio em questao,
mormente:

v" Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU) de Sdo Joao da Madeira (2016),
com destaque para a componente do Plano de A¢do para a Regeneracdo Urbana (PARU);

v Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana do Centro da Cidade de Sdo Jodo da
Madeira (2018);

v Estratégfé Local de habitagiio de Sdo Jodo da Madeira (2019);

v Revis3o do Plano Diretor Municipal de S3o Jodo da Madeira (em curso).

-

A luz destes referenciais estratégicos e de planeamento, norteado pela visdo formulada, a
Operacdo de Reabilitacdo Urbana da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, preconiza os seguintes
objetivos especificos:

O Revitalizar as fungdes econémicas, designadamente comércio e servicos de proximidade

Embora estejam localizados nesta drea equipamentos publicos e unidades industriais
~ainda em laboragdo, trata-se de um territério essencialmente residencial, onde a
" presenga de comércio, estabelecimentos de restauracdo e de servicos € muito pontual.

Algumas artérias do centro da cidade “estendem-se” até a ARU, mantendo nesta zona

a mesma dinamica econémica e comercial, mas a capacidade de contaminagdo e

dispersio destes usos pelas ruas mais préximas € muito reduzida.
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;;,;a F - A dinamizacdo das atividades econémicas, designadamente das fun¢bes de proximidade

= bem e de complemento & fungdo habitacional, reveste-se de grande importancia para a

i éf:g qualificagio global desta drea da cidade e para o refor¢o da sua atratividade. Nesse

% e sentido, preconiza-se o estimulo-3 fixacio de comércio e servigos de uma forma

= i_‘E homogénea no -territdrio, acompanhado da flexibilizagdo de algumas normas de

§1] ocupacio do territério, nomeadamente no dmbito do Plano Diretor Municipal, evitando
=

NS g3 assimetrias funcionais e permitindo a desejada dinamizagdo territorial.

""-nj. cﬂ

: E__ig © Valorizar o patrimonio edificado

i B . ]

Tre O Ainda que ndo seja um territorio de exuberante riqueza patrimonial, est3o localizadas

€ na ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal vérias estruturas edificadas com interesse.

N P : I

TN arquitetonico, urbanistico e cultural, cuja importancia de valorizaciio intrinseca é

: ¢

complementada pelo contributo que aporta para a afirmacao da respetiva envolvente
como espago urbano qualificado. Destacam-se trés tipos de estruturas: (i) instalagdes
industriais de valia patrimonial (Viarco, Soares da Silva e A. Henriques) e alguns
elementos industriais isolados (como chaminés fabris); (i} edificios de walor
arquitetonico (Palacete do Rei da Farinha, Palacete do Conde Dias Garcia e Escola
Comendador Dias Garcia); (iii} estruturas vernaculares, que remetem para a ruralidade
do passado recente deste territério (como o “Tanque do Vale”), contribuindo para
melhor articular o tecido urbano com os espacos naturais.

Paralelamente, importa reforcar os mecanismos regulamentares que favorecam a
preservagio do edificado, da malha urbana e eventual salvaguarda de alguns dos
elementos referidos, designadamente no quadro das nomas do PDM.

© Requalificar o espaco ptiblico, o ambiente e a paisagem urbana

A auséncia de espacgos publicos qualificados e a pontualidade dos elementos arbéreos
marcam negativamente o territério desta ARU. Pelo contrdrio, a proximidade entre a
ARU e o Parque Urbano do Rio Ul, a nascente, constitui-se como oportunidade para a
criagdo de elementos de articulagdo e de aproximagdo a esta drea de recreio e lazer, e
simultaneamente como fator de motivacdo acrescida da qualificagdo do espago urbano
integrado na ARU. Nessa medida, assumem relevancia todos 0s elementos
qualificadores do espago publico, enquanto territério de circulagao, mas também de

estadia e de usufruto.

O elevado estado de degradagdo e conservagio dos passeios, bem como a inexisténcia
de larguras minimas para a circulagdo pedonal verificadas em varias zonas, tornam este
um dos critérios de reabilitagio prioritarios na ARU.

Os eixos compostos pela Rua Jaime Afreixo e pela Rua Conde Dias Garcia {privilegiando
a circulagio pedonal), assim como a Rua Guilhermina. Suggia {enquanto referéncia para
a permanénciae o usufruto de vistas), servem para tal de exemplo como potencias eixo
de ligagdo entre a cidade consolidada e o parque, constituindo eixos prioritarios de
reabilitacio. A estes deve-se ainda acrescentar a Rua Afonso de Albuquerque como
elemento fundamental de reconfiguragio, observando o pedo como elemento central
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para o usufruto do espago publico, dado o carater habitacional das moradias em
presenca e a sua relagdo de proximidade com o parque urbano.

S3o também significativos os elementos de qualificagdo do edificado, incluindo os que
possam contribuir para atenuar ou corrigir assimetrias volumétricas originadas
especialmente nas fronteiras entre categorias de qualificagdo do solo urbano.

Redefinir as ligag8es vidrias e melhorar as articulagbes territoriais

Para além de reestruturar a hierarquia viaria, promovendo uma mais facil leitura e

utilizag3o do territério, importa corrigir as deficiéncias em termos do desenho e das
.condigBes de manutengdo existentes em grande parte da rede vidria. Este objetivo serd
prosseguido através de intervencdes ao nivel da requalificacdio de vias, da redefini¢do
de perfis e ainda da interdicio da circulagdo em alguns eixos/trogos, com especial
enfoque na Rua Afonso de Albuguerque e na Rua Guilhermina Suggia. Estas
iintervengdes permitirdo igualmente atenuar o favorecimento atualmente evidente da
circulagdo rodoviaria, inclusivamente através a criagdo de “zonas de coexisténcia” na
zona central da ARU, ao longo da Rua Jaime Afreixo e da Rua Conde Dias Garcia.

Reabilitar o tecido edificado consolidado

Apesar do parque habitacional ser maioritariamente privado, face ao estado geral de
conservagdo do edificado, a reabilitagio é o objetivo central da estratégia, fundamental
para refor¢ar a atratividade desta drea. A iniciativa publica neste contexto deverd
centrar-se na aquisigdo, reabilitagio e ocupacdo de edificado devoluto ou em mau
estado de conservagdo que constitua perigo para a salde publica ou que promova
descontinuidades territoriais, através de concursos publicos, especialmente nos bairros
limitrofes a norte e a sul da ARU.

O investimento privado na reabilitagdo dos edificios deverd ser complementado com
intervencdes que promovam a ocupagdo, diversificagdo funcional e a densificagao
construtiva em alguns eixos mais relevantes como a Rua Aldo de Morais, a Rua Jaime
Afreixo, a Rua Conde Dias Garcia e a Rua Afonso de Albuquerque. Por outro lado, as
areas infraestruturadas e desocupadas a nascente, constituem efementos centrais para
a promocéo imobilidria privada e proporcionalmente rétulas de ligagdo imprescindiveis
a coesso territorial. ‘

Regenerar o tecido urbano vazio e fragmentado

Nas zonas-de ocupacdo mais desestruturada, seja porque tém reduzidos niveis de
ocupagio, seja porque essa ocupacdo é heterogénea e fragmentada, para além da
reabilitacio do parque edificado existente, importa promover intervencdes gue
permitam consolidar e organizar essa ocupagdo. A densificagdo das areas identificadas
no PDM como espagos residenciais de expansao, reforcando a ligacdo ao Pargue Urbano
do Rio.Ul e promovendo uma articulacdio urbana mais harmoniosa na zona sul da ARU,
dever3 contribuir para tal designio. O reforgo do parque de habltagao publica através da
aquisi¢do e reabilitagdo de fogos em algumas destas zonas refor;ara esse objetivo.
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5.3. LINHAS GERAIS DA ESTRATEGIA E SUA ESPACIALIZACAO

Os seis objetivos antes elencados materializam-se num conjunto de linhas estratégicas,
correspondentes a quatro dimensdes do programa estratégico de reabilitagdo urbana da ORU
da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal:

DIMENSAQ ECONOMICA E PATRIMONIAL SISTEMA DE ESPACOS PUBLICOS

MEDIDAS COMPLEMENTARES DE INCENTIVO A
LI ERA REABILITACAO URBANA

Do ponto de vista operativo, a dimensdo econémica e patrimonial inclui as intervengdes de
revitalizagdo econdmica e de valorizagdo do patriménio edificado. -

Por seu turno, o sistema de espagos publicos contempla a redefinicdo de espagos e eixos
estratégicos de conexdo urbana, a melhoria dos sistemas de acessibilidades e mobilidade e,
ainda, a requalificagdo do espago publico e melhoria do ambiente e da paisagem urbana

A dimensdo relativa go espaco edificado integra as a¢des de reabilitagdo do tecido urbano
consolidado, de regeneragio do tecido urbano heterogéneo e fragmentado, bem como de

tratamento de espacos desocupados.

Por Gltimo, a dimensiio associada a medidas complementares de incentivo a reabilitacdo urbana,
abarca instrumentos de natureza fiscal e financeira e a¢bes de comunicagdo e divulgagdo da

estratégia de reabilitagdo urbana.

O cartograma seguinte traduz a espacializagdo da abordagem estrategica preconizada para a
Area de Reabilitagdo Urbana da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, identificando algumas zonas
ou eixos que se revestem de cardcter primordial no quadro da ORU. Nestas zonas/eixos, prop&e-
se a concretizacio de um conjunto articulado de intervencdes de natureza diversa, enguadradas
nas quatro dimensdes, e que prestam um contributo decisivo para a prossecucao tos objetivos

especificos determinados para esta ORU.
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Deste exercicio de espacializagdo da estratégia impqrta destacar as seguintes zonas ou eixos
como estruturantes do plano de acdo: :

= Rua Al3o de Morais, enquanto eixo estruturante da ARU, onde a dinam'izagéo comercial,
a densificagdo da ocupagdo e a dignificagdo do espago publico se associam;

= Rua Jaime Afreixo e Rua Conde Dias Garcia, onde as necessidades de intervengdo ao
nivel dos edificios € de valorizagdo patrimonial se articulam com a preméncia de
redefinir a natureza da via; -

= Rua Afonso de Albuguerque, cuja requalificagdo conjuga o reperfilamento da viacoma-.
valorizagdo do sistema de vistas para o parque urbano;

* Rua Guilhermina Suggia, uma via de caracter rural a valorizar;

= Espagos de expansdo a nascente, a densificar, valorizando a articulagdo entre as zonas
urbanas mais consolidadas e o parque urbano contiguo; -

= Zonas habitacionais a norte e a sul, a densificar e refor¢ar funcionalmente.

As intervengbes propostas para cada uma destas zonas e €ixos corporizam parte substancial do
plano de a¢do para a ORU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, detalhado no capitulo seguinte.
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6. CONSUBSTANCIAGAO DA ESTRATEGIA: PROGRAMA DE ACAO DA ORU

De acordo com a metodologia proposta para a elaboragdo da presente estratégia de reabilitacdo
urbana, o programa de agdo que permite, no todo ou em parte, consubstanciar a estrateglca
anteriormente preconizada, assenta em duas linhas programaéticas fundamentais e que se
desenvolve nos subcapitulos seguintes. S3o elas:

v Acbes territoriais estruturantes de iniciativa puablica e privada, materializadas em
projetos de intervencdo fisica e funcional ao nivel das estruturas urbanas (edificado,
espaco publico, elementos naturais ou ambientais, etc.), planificados de acordo com as
dimensdes estratégicas do programa de reabilitagdo, que por um lado desencadeiam o
nivel de impacto pretendido no seio da area de intervengdo e por outro, induzem, com
menor ou maior grau, outros projetos publicos e privados ou dinamicas de
requalificagdo e de revitalizagio da ARU, bem como da sua envolvente préxima;

¥ Instrumentos e medidas de politica complementares de incentivo 3 reabilitagdo
urbana; fundamentalmente centradas em dimensdes ndo materiais de intervencdo,
materializadas em agBes de dinamizagdo e de promogdo da reabilitagio urbana,
abrangendo dominios diversos, incluindo o mercado de venda e arrendamento de
habitagio e espagos para as atividades econémicas, o ordenamento do territdrio, a
sustentabilidade ambiental, e outras dimensdes relacionadas diretamente com o
processo de reabilitagdo, tais como a divulgacao, monitoriza¢do e reorientacdo da
estratégia, as boas praticas, a agilizagdo de procedimentos de controlo prévio, entre
outros, e ainda ho guadro dos apoios e incentivos a reabilitagdo urbana, como a
fiscalidade associada a processos de reabilitagdo, a desburocratizagdo dos processos, 0
financiamento e, para além desses, para os modelos organizativos, de governacao,
comunicacdo e divulgagdo da estratégia de reabilitacdo urbana.

6.1. ACOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DE INICIATIVA PUBLICA E PRIVADA

Como j4 salientado, de modo a conseguir-se um encadeamento e coeréncia estratégica, optou-
se por estruturar o quadro operativo territorial com base em quatro dimensdes do programa de
reabilitacdo, a partir 'dos quais se agrupam objetivos especificos, originando projetos e agdes

‘especificas.

‘Os projétos e agBes de natureza essencialmente infraestrutural e de base territorial que
compBem o plano de acdo, e que neste capitulo se apresentam, resultam de:

=  Projetos ja assumidos pelo municipio de $30 Jodo da Madeira, inscritos noutros planos
e programas de iniciativa municipal e com o respetivo enquadramento financeiro
garantido (com destaque para o Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano,
nomeadamente nas componentes da mobilidade urbana sustentdvel e da regeneragdo
urbana, assim como a Estratégia Local de Habitagdo do municipio);
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=  Propostas e ideias de projeto resultantes da discussdo técnica e politica, de médio e
longo prazo, que se afiguram como importantes para o alcance dos objetivos propostos,
mas que carecem ainda de enquadramento financeiro de curto prazo;

« Estimativas do potencial de reabilitagio e transformacdo do tecido edificado privado em
presenga na ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, que apesar de nio ser vinculativo
para os proprietérios privados, permite ter uma nogdo do montante de investimento
necessario para reabilitar o tecido edificado privado.

Como se podera depreender da andlise do programa de acdo desta ORU, e uma vez que estamos
perante uma estratégia que pretende, entre outras coisas, estimular os proprietdrios privados a
reabilitarem os seus edificios, uma parte significativa do investimento previsto diz respeito as
agBes privadas de reabilitagdo urbana. Deste modo, e antes de se entrar com detalhe no quadro
operativo de cada um dos sistemas espaciais estruturantes, importa apresentar a metodologia
utilizada, e discutida tecnicamente com o Municipio, para o calculo das estimativas do potencial
de reabilitagdo e transformacio do edificado privado em presenca na ARU da Encosta dos
Ribeiros/ Espadanal (quantificacdo das agdes de reabilitagio de iniciativa privada).

O primeiro passo neste procedimento foi o da realizagdo, em 2021, do levantamento do estado
de conservagdo do edificado (recorrendo apenas a observacao exterior), elaborado pela equipa
técnica. Este levantamento revelou-se fundamental, uma vez que a Unica informagdo
proveniente de fonte oficial (Censo 2011, dado que os resultados provisérios do Censo de 2021
ainda n3o estdo disponiveis 3 escala da subsecfo estatistica) se poderia revelar bastante
desatualizada. O resultado deste exaustivo trabalho de terreno permitiu concluir que existiam
na ARU, em 2021, 425 edificios privados a carecer de algum tipo de obra de reabilitacdo (o que
representa, cerca 58% do universo total de 736 edificios em presenca na ARU).

Devera notar-se que a classificagio do estado de conservagdo dos edificios resulta de uma
avaliacio qualitativa do edificado onde ndo foram avaliados os elementos nao visiveis pelo
exterior, como o estado de conservagdo das infraestruturas existentes e do espaco interior.

Partindo desta primeira avaliagdo, os critérios usados e os trabalhos expectaveis para a
reabilitagdo de cada grau de conservagdo foram os seguintes:

s Excelente: edificio novo efou em condi¢Bes 6timas, sem necessidade de qualguer
intervengio;
= Bom: edificio com boas condicBes de habitabilidade, prevendo-se a necessidade de

trabalhos de manutengdo, como limpeza, pinturas, substituicdo de elementos de
desgaste rapido e resolugio de anomalias de facil execugéo;

= Médio: edificio com condicBes razodveis de habitabilidade, prevendo-se a necessidade
de melhorar as condi¢Bes atuais do ponto de vista da eficiéncia energética, conforto
acustico, infraestruturas ou outros requisitos essenciais ao funcionamento do edificio, e
a resolug:ao de anomalias de dificil execuc8o;

=  Mau: Edificio que nao observa os padrées minimos de habitabilidade, mas sem
"evidéncias de desmoronamento, prevendo-se a necessidade da preservagao e eventual
melhoramento da envolvente exterior, reconstrugdo parcial de espagos interiores do
edificio e infraestruturacdo das redes nao existentes;
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= Péssimo; edificio em ruina ou sem condigBes de habitabilidade, com evidéncias de
desmoronamento, prevendo-se a necessidade de reconstrugdo e infraestruturagdo total
do edificio, preservando-se apenas as fachadas de valor arquitetonico.

Deste modo, para a afericdo das estimativas de intervengdo foram apenas considerados os
edificios que se encontravam em “médio”, “mau” ou “péssimo” estado de conservacdo, num
total de 425 edificios. Isto ndo significa que os edificios que se encontrem em bom estado de
conservacio ndo prevejam, pelo menos a médio prazo, obras de manuten(;ao e peguenas obras
de reparagdo, até para que sejam evitadas interveng&es mais profundas a longo prazo. O quadro

seguinte sistematiza esta informaggo.

Quabro 02. EDIFICIOS EM PRESENGA NA ARL) DE ACORDO COM O LEVANTAMENTO DO ESTADO DE CONSERVA(;KO

Estado de conservagio N.2 de edificios
Excelente 31
Bom . 181
Médio 192
Mau 150
Péssimo 83
Nio considerados 99
TOTAL 736

Enrite: Levantpmentos de campe [obnll de 2021). Quoternpire Portugal, S.A

Tendo em conta o estado de conservagdo dos iméveis foram entdo definidos diferentes
tipologias de intervengdo, aos quais correspondem por seu turno diferentes custos médios por
irea bruta de construgdo. No quadro seguinte explicita-se estas correlagdes.

Quapro 03. CusToS DE REFERENCIA PARA ACOES DE REABILITACAO DO EDIFICADO PRIVADO
Custo médio por m2 de

| T
Estado de conservagdo | ipo de interven¢do B e e
Excelente Ndo aplicavel
Bom N3o aplicavel
A essi
Médio A e itar de obras dem 250€/m?
- | reparacdo efou manutencao . ‘
. Intervenga eabilitac3
Mau rvengdo de r ¢do 500€/m?
profunda
enc ilitacd
Péssimo Interv gz?o de reabllltaga? 1.000€/m?
o integral [ A= 1
No considerados Ndo aplicavel

Fonte Quaternaire Portuga! SA., 2022

Em seguida, aferiu-se a drea bruta de cada edificio {(multiplicando-se a area de implantacdo pelo
numero de pisos), para assim se obter uma estimativa de custo para cada um dos edificios que,
de algum modo, evidenciavam necessidades de algum tipo de obras de reabilitagdo, reparacdo

e/ ou manutengio.
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PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAD LRBANA DA ENCOSTA DOS RiBEIROS, ESPADANAL

Finalmente, e para se aferir os valores de acordo com cada uma das tipologias de intervengdo a
enquadrar nas dimensdes estratégicas do programa ‘de reabilitacdo apresentados no capitulo
anterior, procedeu-se a uma agregagdo espacial destes edificios a necessitar de intervengdes de
reabilitagdo mais profundas, conforme se insiram em zonas urbanas consolidadas, em tecido
urbano de baixa densidade ou em espagos residenciais de expansdo. De salientar zinda que
alguns destes edificios, pela sua. relevancia patrimonial, arquiteténica ou urbanistica foram
considerados isoladamente no plano de agdo. Por fim, foram agrupados alguns edificios com
potencial de mobilizagdo para a Estratégia Local de Habitacdo. O quadro seguinte sintetiza esta
informacéo.

QuADRO 04, POTENCIAL DE REABILITACAQ DO PARQUE EDIFICADO DE ACORDO COM A TIPOLOGIA DE INTERVENCAO
N.2 de edificios a

Tipologia de intervengio

intervencionar

Tecido urbano consolidado 240
Tecido urbano de baixa densidade 130
Espaco residencial de expansdo- 16
_ Edificios de vatia patrimonial, arquiteténica ou urbanistica _ 9
implementagao da ELH - Quarteirdes entre a Av. Antdnio Henriques, a 18
Rua Vista Alegre, a Rua Serpa Pinto e a Rua de Olivenga

Implementagdo ELH - Quarteirdes entre a Avenida do Vale e a Rua do 12
Espadanal al |

TOTAL DE EDIFICIOS A INTERVENCIONAR 1 425

Fonte: Quaternaire Portugal, $.A., 2022,

Em anexo apresenta-se o quadro com a identificagdo de cada um dos edificios em presenga na
ARU, a sua area de implantagdo, o nimero de pisos respetivo, a area bruta de construgdo, o seu
estado de conservacio e o custo estimado para a sua reabilitagio. Remete-se igualmente para
anexo a consulta do mapa com a identificagdio/ codificagdo de cada um dos edificios.

Depois de apresentada a metodologia que possibilitou estimar o potencial de reabilitagdo e
transformacdo do tecido edificado em presenca na ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal,
importa agora atentar, para cada uma das dimensdes do programa de reabilitagdo, ao quadro
de ag¢des infraestruturais previstas (de iniciativa publica e privada), contendo a designacdo de
cada um dos investimentos, as entidades responsaveis pela sua promog3o e concretizagdo, uma
estimativa do investimento previsto e a fonte de financiamento, guando aplicével.

A. DIMENSAC ECONOMICA E PATRIMONIAL

Conforme descrito anteriormente, o quadro operativo de base territorial desta primeira
dimens3o estratégica do programa de reabilitagio assenta numa .dupla perspetiva,
nomeadamente: (i) na aposta na revitalizagdo do tecido econémico de proximidade, numa I6gica
de prolongamento da dindmica existente em alguns eixos mais centrais da cidade e que se
estendem pela ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, e {ii} na concretizacdo de um programa
de valorizagdo do patriménio edificado, onde se destacam propostas de reabilitagdo dos
elementos notaveis de arquitetura industrial e civil em presenca (de iniciativa publica e privada).

m54



AMA
k A A Quaternaire
h A B Portugal

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO LIRBANA DA ENCOSTA DOS RIBEIROS,/ ESPADANAL

PROIETO DE DEFINICAG DA ORU [Fase 2]

Como se conclui pela andlise do quadro abaixo, para esta primeira dimensdo ‘estratégica do ““\f\
programa de reabilitagio prevé-se um investimento de cerca de 22 milhdes de euros, sendo
cerca de 90% de natureza privada. wgh
- oJ
QUADRD 05. PLAND DE ACAO DA DIMENSAC ECONOMICA E PATRIMOMIAL DO PROGRAMEA DE REABILIT CAD :‘: =
Dimensdes estratégicas do . : twirstiments '
d Py el o e B
programa de reabilitagie e el ety pad OD
f i
#. PIMENSAD ECONGRAICA E PATRIMORHAL _ ZEGUMRE, —
-y - a1y (AsHes imateriais c?e estimulo & instalagio dé comércio e servigas no rogo norte da A o - R0
1. Revitalizagdo do Rua Aldo de Morais - N (9 ¥ ]
tecido ecordmico de Alargamento da flexibilidade funcional des categorias de selo urbano definidas 114
proximicade . Al2, iem sede de PDM, generalizando e impulsionardo a dinamizagio comercial da ARY ™SI - e £ 3
da Encosta dos Ribeires/ Espadanal = 1)
- Propristérios e ‘:_: c
A2z iReabilitagBo, vaicrizacdo e protegdo de chaminés industriais investidores - € O
; ) : ) privados : Z:S
il Ref:f;cio:j:ﬁrz_aﬁq e valorizagio patrimonial da Fabrica Soares da Silva {habitag3s P’:{:::;Z” ) 5 =R =-:
muktifariliar) privados _,__‘i‘
e ’Rr:a.‘:_ncimaiﬁz:;_ﬁfo 3 :aln\rizag%o patrimonial da antiga Fébrica Vieira Argﬂjc P:oprie:i;i:- 2 TG 2:
{habitagfio multifamiliar} At : -t
Proprietatios & ' B
A24 Reabilitagdo e valorizagio da unidade industrial da Viarco investidores 1270010€
) privados
ey . ) Preprieticios
2 ‘.’a"’”zaﬂﬁ" dq A5, iReabilitagSo e valorizagBo da unidade industrial A. Henriques investidores 7357 730€
petriménio edificado privados
AZ6. iCantro de demdria daindustria {Reabitiagdo do Palacete do Rei da Szrinhal ChSIng 2000000€
Proprietérios e
£27. Reabiiitagio e refuncionalitagdo da Quinta do Condes em unidade hoteleirs investidores 3 800 000 €
: . privados
A1%. iReabilitagio e valorizaggo do “Tanque de vale” CMSIM 15000 €
s Definigdo de normas a enc;uadrer no PDM que favorecam a preservagdic do Aviny .
edificade e da matha-urbana existente
A.2.18. {aghes de divulgagic e promegdo do patrimonio edificada CRALISA 25000€

Fonte: Quaternaire Portugal, S.A., 2022.

B. SISTEMA DE ESPACOS PUBLICOS

A segunda dimensio estratégica do programa de reabilitagdo urbana da ARU da Encosta dos
Ribeiros/ Espadanal, referente ao sistema de espagos plblicos, congrega investimentos na
ordem dos 3,2 milhdes de euros, sendo assumido na sua totalidade pelo Municipio de Sdo Jodo
da Madeira. De facto, tratando-se de intervengdes focadas na requalificacio do espago publico,
no reforco das condicBes de circulagdo e mobilidade, apostando igualmente na promagdo da
mobilidade suave, numa légica de maior integragio entre este territdrio e a sua envolvente {com
destagjue para a liga¢do ao centro da cidade), serd sem surpresa gue seja o municipio a assumir
énus da concretizacio das trés tipologias de agGes de base territorial desta dimensdo
estratégica, concretamente: (i) redefinigdo de espagos e eixos estratégicos de conexdo urbana,
(i) melhoria dos sistemas de acessibilidades e mobilidade, e (iii) requalificagdo do espaco:
plblico e melhoria do ambiente e da paisagem urbana.
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QUADRO 06, PLANO DE ACAD DA DIMENSAD REFERENTE AD SISTEMA DE ESPACOS PUBLICOS DO PROGRAMA DE REABILITACAD

e Dimensbes astratégicas o - i - Investimento
- = Codige Projetos/ agbes Proanotor -
k’l O programa de reabilitag3e previsto
O 5
- o —
T B. SISTEMA DE ESPALDS PUBLICOS 32 0€
O = mam— .
m 812 iRegualificaglic da Rua Afonso de Albuguerque comovia estryturante CAEIN 640 200€
P 1. Redefinigdo de- — ; .
o - | | -
SN B.12. IRedefinicio de perfis de via para coexist@ncia na Rua Conde Dias Garcia CMSING 430 500 €
o0 ’S:n estratégicos deconexdo | | ol pa : : i |
| e urﬁa“a 8 ) .
- _} B.1.3. iRedefinigdo de perfis de via para cogxisténcia na Rua Jaime Afreixo LRSI T 481600€
[ e el .
'O M
'._’. Melhoria dos sistermas .
‘B g | de acessibilidades e 82.1. {Redefinigio de perfis de via pedonal na Rua Guilhermina Suggia : DGR 207 HN €
™ mobilidade
= '
5> 83.1. {Requaiificatic da Avenida do Valz cormue via lazer CMSIM B50 000-€
Criagio de ligagh bel d ' tind
1 ri & ij es entre estabelecimentos de ensine, nti i )
m sz |CHED JEEF. : .'u . el z‘ s e’15I—ﬂ ?a{a'\ indo Fgier Tt 1AGD0DE
ey seguranga e privilegiando a circulagdo do pedo na via publica
-~ 3. Regualificagdo do
ol espaco pibiico o, !m.rc»uugéc de.equipamemt:z urbano de permanéacia e féns.ombramento na Rua by i
melharia do ambiente e Guilhermina Suggis. garantindo seguranga no espago plblico )
da paissgem urbana Criagdo de sistema vistas para o Pargue Urbano do Rio Ul ao longe da zona sul da
234 : CMSIM © 350000€
Rua Aforise de Albuquergue -
Definigio de normas a enguadrar rio PDA tendo em vista uma malor hantonia @
8.3.5. coerdncua urbananistica entre as diferentes categorias de solo urbano, lante 30 CMSIM - €
rive! dos usos admitides come dos pardmetros d_e‘_glqifécabiiidade L

Fonte: Quaterngire Portugal, S.A., 2022,

€. PARQUE EDIFICADO

Esta terceira dimens3o estratégica do programa de reabilitacdo urbana da Encosta dos Ribeiros/
Espadanal foca-se no potencial de transformagfo e reabilitacdo do parque edificado em
presenca neste territorio.

Concentrando uma fatia muito significativa do investimento total previsto {76%), é sem surpresa
que o investimento privado assume preponderancia {représentando 97% do investimento}, uma
vez que se pretende com esta dimens3o incentivar os proprietdrios a levarem a cabo aces de
reabilitagdo do seu patriménio, contribuindo para a requalificacdo da paisagem urbana desta
parcela da cidade de S3o Jodo da Madeira.

Tendo por base os diferentes perfis urbanos deste territorio, esta dimensdo assenta em trés
perspetivas distintas:

* Reabilitagdo do tecido urbano consolidado, através da intervengao privada sobre ‘os
iméveis que evidenciam necessidades de intervencdio, mas também através da
promogdo da densificagdo construtiva, em sede de PDM, em alguns eixos com maior
vocacgdo urbana, como é o caso da Rua Aldo de Morais;

= Regeneragdo do tecido urbano heterogéneo e fragmentado, incentivando a reabilitacdo
do parque edificado privado localizado em zonas de menor densidade urbanistica e
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wr, O
promovendo algumas das solugdes publica de habitagdo previstas na Estratégia Local de - %
Habitagdo do municipio de Sdo Jodo da Madeira; C c:‘::.t;i
= Tratamento de espagos desocupados, potenciando a densificagdo das duas areas gg —
classificadas no PDM em vigor como espagos residenciais de expansao, ndo sé através - o
da reabilitagz’io de algum de alguns edificios ai existentes, mas sobretudo com recurso a i od
construgao de novas frentes urbanas, orientadas por um quadro normativo e ey -
regulamentar em sede de revisdo do PDM que favorega a insergdo urbana mais wd s
harmoniosa com a envolvente. "‘{ﬂ tn
Do ponto de vista financeiro, e como se constata pelo quadro abaixo, estima-se um potencial =x
de intervengio de cerca de 97,7 milhdes de euros, sendo cerca de 94 milhSes de euros de g} =
responsabilidade privada. L
m:‘.{; i
QuADRO 07. PLANOC DE ACAO DA DIMENSAD REFERENTE AC PARCILIE EDIFICADOD DO PROGRAMA DE REABILITACAO f"
Dirensdes estratégicas do Investimento :;::‘
' T oo 1oy i e Pt s E
prrgraen i reatnliiEeio previsto ‘ﬂﬁ
€. BARQUE EDIFICADS 97 7726384
; : = Froprietarios e
1. Reabilitagio do terida can Reabiiita;’éc do parcue edificado privado ern zonas urbanas consolidadas investidores 47 D04 565 €
= . privados
wrbano consolidado : =
C.2.2. iPromoghc em sede de FDM da densificagiio construtiva na Rya Aidic de Porais DVISIE ) -t

implementacio da ELE - reforge do pargue de habitaggo pabiica atraves da
C.2.2. jaguisiglc e reabiintacio de 18 fogos nos guanairdes Jocalizades entre a Averida CMEIM . LB6EI42€
de Antonio Herrigues, a &ua Yisla Alegre, a Fug Serpa Pinto e a Rua de Olivenga
Impiementacio da Lk - reforge do pargue de habitagle piibiica através da

2. Reganeragio do tecido

urpane heteroganeo @ c2.2. laguisiche e reabilitagdo de 13 fogos nos guarieirdes focalizados entre a Avenida CMS/M 1086254 €
fragmentatic de Vale e a Rus do Espadanaj
Froprietarios e
cz.3. |Reabilitapic do pargue edificade privado em tecido urbano de baixa densidade investidores 15 {02 388 €
. privados
Densificagin das dreas classificadas no PO €M vigor cOme espagos residenclals Proprittarios ¢
C.aa A A Aea 7 N . i investidores B04 400 €
de expansio através da reabilitagdo do edificado existente - 5
o privados
3. Tratamanito de C4 |Densificagio das dreas classificadas no PDM em Vigor com 5pagos residenciais P'w'::m:e o0 o0
’ . 3.2, 2 e = . investidor
espagos desccupados de expansic corh novas edificagiies |simifares & envolvente) o
Definicio de nosmas a enguadrar no DM terdo em vista uma inserglio urbans
C.3.2. |mais harmoniosa do bairro entre a Avenida do Vale e a Rua do Espadanal nz zona SV ST
sul da ARU

Fonte: Quaternaire Portugal, S.A., 2022,

Importa ainda referir que o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana da Encosta dos
Ribeiros/ Espadanal, & luz do regime juridico da reabilitagdo urbana, ndo & um instrumento
vinculativo, nem para o setor piblico, nem para os privados, assumindo-se como um
instrumento de planeamento a médio prazo, mas que procura fixar um quadro de atuacdo
concreto no tempo e no espago. Quer isto dizer que este plano de agdo resulta, no caso dos
investimentos publicos, da vontade e necessidade sentida pelo corpo técnico e politico da
autarquia (com o contributo da equipa técnica do plano), e no caso do investimento privado, da
constatagdo da necessidade de intervir sobre o parque edificado em pior estado de conservagio,
mas obviamente dependente da vontade e possibilidade financeira de cada um dos respetivos
proprietarios.

No ponto seguinte apresentam-se as medidas de politica complementares a estas acoes, que
permitam impulsionar a dindmica desejada de reabilitagdo urbana deste territorio.
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6.2. MEDIDAS C_OMPLEMENTARES DE INCENTIVO A REABILITACAO URBANA

Uma estratégia de reabilitagdo urbana nio se consagra apenas num quadro operativo de base

‘territorial, com acdes de caracter unlcamente infraestrutural. E evidente que ele carece de um

conjunto de medidas complementares e transversais, de iniciativa.municipal, que contribuam
para o incentivo a dindmica da reabilitagdo urbana em determinado territdrio.

De facto, uma estratégia de reabilitagdio urbana terd sempre que integrar multiplas linhas de
intervencdo e assentar em dindmicas de agdo / reacdio de diversos agentes, nomeadamente
publicos, promotores imobilidrios e empresas de construgdo, propnetarlos de imdveis (também
eles atores incontornaveis do processo de reabilita¢do, assentando na sua disponibilidade e
dinamica a possibilidade para langar um processo sustentado e ndo apenas pontual e apoiado
no investimento publico), residentes na édrea de reabilitagdo urbana (sejam proprietarios ou
inquilinos, aos quais se dirige também um conjunto de linhas de intervengéo, assumindo que
constituem um dos nucleos centrais destinatarios da intervengdo) e ainda outros utentes e
visitantes deste territério do municipio de Sdo Jodo da Madeira.

Na operacionalizagdo de uma estratégia de reabilitagdo urbana compete ao setor plblico, com
o municipio na lideranga, diversas funges: regular e monitorizar a intervencdo; assegurar a
realizacdo de um conjunto de ag¢des de natureza material ou incorpérea; e estimular outras
entidades, designadamente as da esfera privada, empresarial ou individual, a aderir a dindmica.
global de reabilitagdo e regeneracdo.

Cabe assim ao Municipio de S3o Jodo da Madeira sistematizar e propor instrumentos e
mecanismos de apoio e incentivo a mobilizar para a implementagéo da estratégia de reabilitacdo
urbana. Como se pode ver no quadro seguinte, o municipio propde-se mobilizar distintos
instrumentos e ferramentas de incentivo 3 reabilitagdo urbana, concretamente:

(i) osinstrumentos de natureza fiscal disponiveis no quadro legislativo na'cion.al e municipal
(regulamento de taxas), e que serdo explicitados com maior detathe no subcapitulo
seguinte. Apesar da pandplia de incentivos e beneficios fiscais disponiveis para as acles
de reabilitagdo urbana, destaca-se neste ponto o esforco financeiro que o municipio de
S830 Jodo da Madeira estard disposto a prescindir no quadro da receita municipal
prevista em sede de IMI ao longo dos quinze anos da implementagdo desta operagao de
reabilitacdo urbana. Sendo o IMT outro dos impostos municipais sobre o patriménio ndo
foi possivel fazer este exercicio, pela dificuldade e imprevisibilidade do mercado

imobilidrio.

(ii) os instrumentos de apoio financeiro dedicados s politicas urbanas e que podem ser
mobilizados para muitas das agdes elencadas nos pontos anteriores, com destaque para
o pacote financeiro contratualizado entre o municipio de S&o Jodo da Madeira e o
Instituto da Habitag3o e Reabilitagdo Urbana (IHRU) no dmbito da Estratégia Local de
Habitagdio, que se podera concretizar em parcelas deste territério. No capitulo sétimo
seréd elencado um possivel enquadramento financeiro pra cada uma das agdes do
programa estratégico de reabilitagdo urbana.

(iii) mecanismos de comunicagdo e divulgacdo focados na tematica da reabilitacdo urbana,
com o objetivo de disseminar informaggo e cativar o investimento privado. Estas agdes
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Fonte: Quaternaire Portugal, S.A., 2022.

6.3. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL DE APOIO A REABILITACAQ URBANA

O Artigo 14.2 do regime juridico da reabilitagdo urbana estabelece os efeitos que o processo de
delimitagdo de uma ARU acarreta, quer para os municipios que as delimitam, quer para os
proprietarios abrangidos por essa delimitagdo: se,- por um- lado, “obriga & definigdo, pelo
municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio,
designadamente o imposto municipal sobre imoéveis (IMi) e o imposto municipal sobre as
transmissSes onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislagdio aplicavel”, por outro, “confere
aos proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fracées nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros d reabilitagdo
urbana, nos termos estabelecidos na legistacdo aplicdvel, sem prejuizo de outros beneficios 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 a reabilita¢do urbana
que estejam associados a constitui¢do legal destas duas novas Areas de Reabilitagio Urbana,
bem como definir os mecanismos e procedimentos administrativos necessarios para que os
proprietarios interessados possam de facto aceder a tais beneficios e incentivos.

A aprovagdo da delimitagdo de uma ARU e sua publicagdo em Didrio da Republica implica a
habilitagio dos proprietérios de prédios urbanos (ou fragdes 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 fiscais de apoio a reabilitacdo urbana que decorrem
da legislacdo em vigor e aplicdvel em territério nacional, e que estejam sujeitos a alguns
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pressupostos de base, como por exemplo a localizagdo do prédio urbano em Area de
Reabilitagdo Urbana (a luz do RJRU). Porém, a leitura deste capitulo ndo dispensa a consulta
direta da legislagdo aplicével.

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 a¢Bes de reahilitagdo 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 a realizagdo de agdes de reabilitagdo de prédios
urbanos em zonas delimitadas, Estas medidas assentam na introducdo de um novo artigo no
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), o Artigo 71.2 {regime extraordinario de apoio  reabilitagdo
urbana), que passa a tornar mais duradouros os beneficios fiscais em causa, indo mais além do
que os beneficios fiscais ja previstos no Artigo 45.2, mas que ndo versavam exclusivamente sobre
iméveis localizados em ARU. '

De facto, o Artigo 71.2 do EBF estabeleceu um conjunto de incentivos especificos em matéria de
reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de agBes de reabilitagdo localizados em ARU e
cujas obras decorram entre janeiro de 2008 e dezembro de 2020.

Porém, j4 no ano de 2017, o Governo apresenta a “Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo”
através da qual procura, entre outras finalidades, criar as condigdes para gue a reabilitagdo
passe de exce¢do a regra. E em consondncia com este objetivo que o Orgamento de Estado para
2018 (Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro) concentra de forma mais efetiva os beneficios
fiscais na reabilitacio e no arrendamento habitacional, procedendo a reviséo dos Artigos 45¢ ¢
712 do EBF, clarificando, simplificando e conferindo coeréncia, eliminando sobreposigbes e
harmonizando as definigdes existentes. Com esta revisdo, o Governo procurou ainda manter da
competéncia municipal os beneficios que ja dependiam da sua aprovagdo e restringir os
beneficios fiscais definidos ao nivel central ao que sio os objetivos de politica nacional, dado
que em tudo o resto a opgdo deverd caber aos municipios, mas sempre nos termos das
estratégias definidas localmente.

De facto, se anteriormente a esta revisio do EBF cada um dos Artigos (45.2 e 71.2) apresentava
uma definicdo distinta de “reabilitagdo” (nenhuma das quais coincidente com a legislacdo
existente), agora este conceito foi mais claramente balizado, com o intuito de restringir os
beneficios fiscais ao que seja, de facto, reabilitagdo, sendo remetido para o conceito de
i eabllltagao de edificio” previsto no RIRU (alinea f) do Artigo 2.2): “a forma de intervengio
destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional,
estrutural e construtiva a um ou a vdrios edificios, as construcdes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as fragbes eventualmente integradas nesse edificio,
ou @ conceder-lhes novas aptidBes funcionais, determinadas em funcdo das opcbes de
reabilitacdio urbana prosseguidas, com vista a permitir novos Usos ou 0 mesmao uso com padrdes
de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagdes urbanisticas”.

Adicionalmente, os beneficios fiscais passam a aplicar-se somente a imoéveis localizados em ARU
{0 que no acontecia no Artigo 45.2 onde estavam os beneficios que decorriam diretamente da
lei), mas mantendo-se abrangidos os imdveis a reabilitar com mais de 30 anos fora destas areas
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Artigo 45.2 do
EBF (alinea a}
‘don.22)
“Prédios
urbanos objeto
de
reabilitagio”

Ml

! Isenciio por um

periodo de 3 anos (a
contar do ano,
inclusive, da .
conclusdo das obras),
¢om possibilidade de
renovacdo por mais 5
anos

concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente: '

o objetode intervencio de-“reabilitacio de edificios” (de acordo
com o RIRU ou o RERU};

o objeto de intervengdo da qual resulte um estado de
conservacio do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do
atribuido antes da intervengdo e tenha, no minimo, um nivel
“bom” {implica vistoria prévia e final de acordo com 0 MAEC);

o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-Ln.2
194/2015 reiativo ac desempenho energético dos edificios
(através do SCE - Sistema Certificagiio Energética dos Edificios).

= Q reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido
conjuntamente com a comunicagie prévia ou com o pedido de licenca
da operagdo urbanistica, cabendo 3 Camara Municipal de S50 Jodo da
Madeira comunicar esse reconhecimento ao Servigo Local de Finangas,
no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinacfio do
estado de conservagio resultante das obras ou da emissdo da respetiva
certificagdo energética, se esta for posterior;

= Aanulagdo da liguidagio do IMI e a correspondente restituicio serd
efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo maximo de 15 dias a
contar da comunicaggo prevista no ponto anterior;

= A prorrogagie da isencdo estd dependente de deliberagdo da
Assembleia Municipal, sob propesta fundamentada da Camara de
Municipal de S3o Jodo da Madeira, nos termos do Regime Financeiro

_das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais {n.2 2 do artigo

16.9)

» Arenovacdo daisengio aplica-se samente aos casos de imoveis
afetos a arrendamento para habitagfio permanente ou a habitagio
propria e permanente, tendo de ser requerida pelo proprietario;

= Arenovacio daisengio deverd ser requerida pelo proprietaric,
ficando sujeita a confirmaggio por parte da Cimara Municipal de Sao
Jodo da Madeira de utilizagio/ ocupag¢io nos primeiros trés anos
{contrato de arrendamento ou prova de residéncia, consoante se trate
de arrendamento ou habitago propria);

= O presente beneficio ndo é cumulative com outros beneficios fiscais
de id2ntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favoravel) e ndo prejudica a liguidacio e cobranga do respetivo imposto,

nos termos gerais.
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e tendo de ser cumpridos objetivos minimos de methoria do estado de conservacdo e de o @?'_\___:s:
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Eng. Legal
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“Prédios.
urbanos chjeto
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Artigo 45.2 do
EBF (alinea )
don.2 2}

. "Prédios
urbanos objeto
de
reabilitacdo”

Beneficio fiscal

Isengdo nas
aquisi¢des de imoveis
destinados a
intervencdes de
reabilitacdo

Isencfio na primeira
transmissdo
subsequente &
intervencao de
reabilitagdo
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Requisitos e condi¢des de acesso

© » Aisencio apenas se aplica se o adquirente iniciar as obras no prazo
maximo de trés anos a contar da data de aquisicao;

» Prédios urbanos ou fragbes autonomas localizados em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

o objeto de intervengdo de “reabilitagio de edificios” (de acorde
com o RIRU ou o RERU);

o objeto de intervengdo da qual resulte um estado de
conservacio do imédvel de, pelo menos, dois hivels acima do
atribuido antes da intervencio e tenhd, no minimo, um nivel .
“bom” {implica vistoria prévia e final de acordo com ¢ MAEC);

~ objeto de intervencio que cumpra os réquisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
{através do SCE - Sistema CertificagSo Energética dos Edificios).

= O reconhecimento da intervencio de reabilitacio deve ser requerido
conjuntamente com a comunica¢o prévia ou com o pedido de licenca

i da operagdo urbanistica, cabendo a Cimara Municipal de 530 Jodo da

Madeira comunicar esse reconhecimente ao Servigo Local de Finangas,
no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinagﬁd do
estado de conservacdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva
certificagio energética, se esta for posterior;

= A anulaciio da liguidagdo do IMT e a correspondente restituiclio sera
efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo maximo de 15 dias a
. contar da comunicagdo prevista no ponto anterior;

= O presente beneficio nde é cumulative com outros beneficios fiscals
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favoravel) e ndo prejudica a liquidagdo e cobranga do respetivo imposto,
nos termos gerais.

:

* Alisengdo apenas se aplica se o imével se destinar a arrendamento
.para habita¢do permanente ou, se localizado em ARU, também a
habitagdo propria e permanente;

» Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizados em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

o objeto de intervengio de “reabilitagdo de edificios” {de acqrdo
com ¢ RIRU ou o RERU);

o objeto de intervengio da qual resulte um estado de
conservagdo do imével de, pelo menos, dois nivels acima do
atribuido antes da intervencio e tenha, no minimo, um nivel
“bom” {implica vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
{através do SCE - Sistema Certifica¢dio Energética dos Edificios).

= O reconhecimento da intervencdo de reabilitagdo deve ser requerido
conjuntamente com a comunicagio prévia ou com o pedido de licenca
da operagdo urbanistica, cabendo & Camara Municipal de 5o Jodo da
Madeira comunicar esse reconhecimento ao Servigo Log:al de Finangas,
no prazo méaximo de 20 dias a contar da data da determinag3o do
estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva
certificagdio energética, se esta for posterior;

= A anulagdo da liguidacio do 1MT e a correspondente restituicio serd
efetuada pelo Servige Local de Finangas no prazo méximo de 15 dias a
contar da comunicacio prevista no ponto anterior;

= (O presente beneficic ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza {sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favoravel) e n3o prejudica a liquidagsio e cobranga do respetivo imposto,
nos termos gerais.
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= Mais-valias auferidas por sujeitos péssivos de IRS residentes em 1y §
territdrio portugués (sem prejuizo da opgao pelo englebamento); og
= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizados em ARU que = B
sejam, cumulativamente: d.'ino )
o ohjeto de intervengdo de “reabilitacio de edificios” (de acordo Lo\
com o RIRU cu o RERU); ¥
. 1
objeto de intervencio da qual resulte um estado de Fl ‘,’.‘;..;1
Tribut d N conservagdo do imével de, pelo menos, dois niveis acima do - Loy
Artigo 45.2 do g " utaglo de '_“3'5' atribuido antes da intervengiio e tenha, no minimo, um nivel ﬁ.-; i
EBF (alinea d) valias a taxa “bom” {implica vistoria prévia e final de acordo com o MAEC); <)
don.22) auténoma de 5%, o objetode int_ewen;ﬁo gue cumpra os requisitos em matéria de ;‘;
IRS “Prédios de.corrente.s da g eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2 i |
. . primeira alienagio - 154/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios _—
urbanos objeto ; e - == P 3 -5
de subsequente & (através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios). i
reabilitogdo” intervengdo de = 0O reconhecimento da intervengic de reabilitagdo deve ser requerido e
reabilitagdo conjuntamente com a comunicagdio prévia ou com o pedido de ficenga o
da operagdo urbanistica, cabendo 3 Cdmara Municipal de $80 Jodo da g !

Madeira comunicar esse reconhecimento ao Servigo Local de Financgas,
no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinagio do
estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva
certificacio energética, se esta for posterior;

LAl

= O presente beneficio nio é cumulative com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza {sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favoravel).

| = Prédios urbanos ou fragdes auténomas |ocalizados em ARU.ou
. goncluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

o objeto de intervengio de “reabilitagio de edificios” {de acordo
com o RIRU ou o RERU);

o objeto de intervengdo da qual resulte um estado de
conservacdo do imével de, pelo menos, dois niveis acima do
atribuido antes da intervencio e tenha, no minimo, um nivel

Artigo 45.2do | Reducfio a metade
& “bom” {implica vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

EBF (alinea e} das taxas devidas

don.22) pela avalia¢do do o objeto de intervengdo que cumpra os frequisitos em matéria de
Taxas “Drédios astado de eficiéncia energétjca e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
5 biet T nsarvactelt 19472015 relative ao desempenho energético dos edificios
ur anc;s oBjeto imével { dg ordo (através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).
e i imdvel {de ac

» 0 reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido
conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenca
da opera¢do urbanistica; T

reabilitogdo” | com o MAEC)

= A redugo a metade das taxas devidas pela avaliagio do estado de
conservacio {requeridas pelo promotor} aplica-se ao computo do total
das vistorias realizadas, iniciais e finais, imprescindiveis para avaliar o
estado de conservagdo do imével, e desde que atingidos os requisitos
exigidos.
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Beneficio fiscal

a b B Portugal

Requisitos e condig¢bes de acesso

iIRS

IRS

Artigo 71.2 do
EBF (n.2 5)
“Incentivos o
reabilitacdo
urbana”

Artigo 71.2 do
EBF (n.¢ 6}
“Incentivos a
reabilitagdo
urbana”

Dedugdo a coleta de
30% dos encargos
relacionados com a
reabilitagao
suportados pelo
proprietério, até ao
limite de 500€

Tributagdo de
rendimentos prediais
a taxa auténoma de
5%

= S50 abrangidos iméveis localizados em ARU objeto de intervengbes
de “reabilitagio de edificios” (tal como definidas no RIRU}, que
cumpram umas das seguintes condices: ]

o = daintervengdo resulte um estado de conservagdo de, pelo -
menos, dois nivels acima do verificado antes do seu inicio {de
acordo com o MAEC);

o daintervengdo resulte um rifvel de conservagdo minimo “bom”
em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
custo das obras, incluindo VA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimenial tributario do imével e este se destine a
arrendamentoc para habitacdo parmanente;

s Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor deverd regueré-lo ao
Municipio, apresentando comprovativo do inicio e conclusdo da obra
{através do termo de responsabilidade do técnico da obra competente
ou, no caso das obras de escassa relevncia urbanistica, pelas datas das
vistorias inicial e final), incumbindo & Camara Municipal de $3o Jodo da
Madeira certificar o estado de conservagdo dos imoveis, antes e apds as
obras compreendidas na ago de reabilitagdo.

= Os encargos devem ser devidamente comprovados e dependem de
certificagdo prévia por parte do 6rgdo de gestdo da ARU {Municipio de
S3o Jodo da Madeira), sendo por este posteriormente remetidos ao
Servico Local de Finangas.

» Rendimentos auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
| territdrio portuguds {sem prejuizo da opgdo pelo englobamento);

= 530 abrangidos rendimentos de imdveis localizados em ARU objeto
de intervencdes de “reabilitagiio de edificios” {tal como definidas no
RIRU) nos termos das respetivas estratégias de reabilitacio de urbana,
que cumpram umas das seguintes condigdes: :

o daintervencdo resulte um estado de conservagéb de, pelo
menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio (de
acordo com-o-MAEC);

‘o daintervencdo resulte um nivel de conservagdo minimo “bom”

em restltado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
tusto das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributério do imdvel e este se destine a
arrendamento para habitagdo permanente;

= Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor deverd requeré-lo ac

Municipio, apresentando comprovative do inicio e conclusio da obra

{através do termo de responsabilidade do técnico da obra competente

1 ou, no caso das obras de escassa relevincia urbanistica, pefas datas das

vistorias inicial e final), incumbindo & Camara Municipal de Sic Jodo da

-Madeira certificar o estado de conservagao dos imdveis, antes e apos as

obras compreendidas na agao de reabilitagdo.
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Imposto | Eng. Legal

Artigo 71.2 do
EBF (n.2 1)
“Incentivos &
reabilitacio
urbana”

IRC

Artigo 71.2 do
EBF {n.2 2}
“Incentivos @
‘reabilitacdo
urbana”

IRC
IRS

Beneficio fiscal

Isengdo para
rendimentos de
qualquer natureza
obtidos em fundos de
investimento
imobiliario

Reten¢io na fonte a
taxa especial de 10%
para rendimentos
respeitantes a
unidades de
participagdo em
fundos de
investimento
‘imobilidrio

AhDM
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h b B Portugat

Requisitos e condigdes de acesso

= Fundaos constituidos entre 1 de janeiroe _dé 2008 e 31 de dezembro de
2013 que operem de acordo com a legislagdo nacional :

* Pelo menos 75% dos ativos do fundo t8m gue ser imdveis sujeitos a
agbes de reabilitagdo localizados em ARU, objeto de intervengies de
“reabilitagio de edificios” {tal como definidas no RIRU), que cumpram’
umas das seguintes-condi¢Bes: ’

o daintervencio resulte um estado de conservacdo de, pelo
menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio {de
acordo com o MAEC);

o daintervencio resulte um nivel de conservagdo minimo “bom”
em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores 3 data
do requerimento para a correspondente avaliag3o, desde que o
custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributdrio do imével e este se destine a
arrendamento para habitagdo permanente;

* Iméveis comprovadamente reabilitados entre janeiro de 2008 &
dezembro de 2020,

« Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor devera requeré-io ao
Municipio, apresentando comprovativo do Inicio e concluséo da obra
{através do termo de responsabilidade do técnico da obra competente
ou, no caso das obras de escassa relevancia urbanistica, pelas datas das
vistorias inicial e final), incumbindo & Cadmara Municipal de S3o Jodo da
Madeira certificar o estado de conservagdo dos imdveis, antes € apos as’
obras compreendidas na atdo de reabilitacio.

= Fundos constituidbs entre 1 dejaneiro de 2008 e 31 de dezembro de
2013 que operem de acordo com a legislag&o nacional

. Pelo menos 75% dos ativos do funde tém que ser imdveis 5u1enos a
agoes de rgablllta;ao localizados em ARU, objeto de initervengdes de
“regbilitagdo de edificios” {tal como definidas no RIRY), que cumpram
umas das seguintes condigdes: '

o daintervengdo resulte um estado de conservagéo de, pelo
" menos, dois hivels acima do verificado antes do seu inicio (de
acordo com o MAEC);

o daintervencdo resulte um nivel de conservagio minimo "bom”
em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
custo das.obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributdrio do imdvel e este se destine a
arrendamento para habitagdo permanente;

= Imoveis comprovadaménte reabilitados entre janeiro de 2008 e
dezembro de 2020;

* Para usufruir deste beneficic fiscal o promotor devera requeré-io ao
Municipio, apresentando comprovativo do inicio e concluséo da obra
{através do termo de responsabilidade do técnico da obra competente
ou, no ¢aso das obras de escassa relevancia urbanistica pelas datas das
¢ vistorias inicial e final), incumbindo 3 Cdmara Municipal de S50 Jodo da
: Madeira certificar o estado de conservagdo dos imdveis, antes e apds as
obras compreendidas na agdo de reabilitacio.

Como se depreende do conjunto de requisitos e condicionalismos apresentados no quadro
anterior e inscritos no Estatuto de Beneficios Fiscais, 0 acesso de um proprietario de um prédio
(ou fragdo) urbano ao conjunto dos beneficios fiscais descritos n3o € automatico e

indiscriminado.

De facto, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execucdo de obras
de reabilitacio urbana dependa necessariamente de uma avaliacdio ‘com vista apreciar o
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cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda de acordo.com o EBF, a comprovagdo doinicio
e da conclusdo das obras de reabilitacdo é da competéncia da Cadmara Municipal ou de outra
entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagdo urbana para a érea da
localizacdo do imével, incumbindo-lhes, a pedido do promotor, certificar o estado dos imdveis,
antes e apds as obras compreen'didas na agdo de reabilitagdo {através de vistorias). A este
propdsito, convém clarificar que a Cdmara Municipal de S30 Jodo da Madeira ndo confirma por
si propria, ou pelos seus proprios meios, o inicio e o fim das obras de reabilitagdo. Esta
comprovagdo é feita, nos casos que a Jei assim obriga, pelo termo de responsabilidade do técnico
da obra competente ou, no caso das obras. de escassa relevancia urbanistica, pelas datas das

vistorias inicial e final,

Segundo a alinea b} do nimero 1.2 do artigo 45.2 e a alinea c) do numero 23.2 do artigo 71.2 do
EBF, o “estado de conservagio” de um edificio ou fragdo é determinado nos termos do disposto
no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro. De acordo com esta legislacdo, a andlise do
estado de conservagdo tera como base o Método de Avaliagdo do Estado de Conservagdo dos
Edificios (MAEC), estando ai definidos os critérios de avaliagdo e as regras para a determinagéo
do coeficiente de conservagdo. an

A avaliagdo do estado de conservagdo é realizada com base numa vistoria visual detalhada {37
elementos funcionais), e consubstanciada no preenchlmento de uma ficha de avaliagdo (modelo
este também publicado no diploma legal referido no paragrafo anterior), ndo se recorrendo a
consulta de projetos, a analise do historial de obras ou 2 realizagio de ensaios ou sondagens.
Considera-se que apenas com a vistoria é possivel realizar uma despistagem das principais
anomalias e benfeitorias de modo a obter resultados com um grau de rigor adequado ao
objetivo de determinagdo do nivel de conservagdo. O modelo de ficha de avaliagdo do estado
de conservagdo de prédio ou fragdes urbanas a aplicar neste tipo de processos consta como

anexo no referido diploma legal.

Para efeitos da apllcablhdade dos beneficios fiscais descritos no quadro anterior, esta avaliagdo
tem como objetivo verificar que as obras de reabilitacdo executadas sobre o prédio ou fracdo
contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliacdo inicial, sendo
necessario obter a classificacdo minima de “bom”, de acordo com os niveis de conservacao
indicados no quadro seguinte (cf. artigo 5.2 do Decreto-Lein.2 266-B/2012, de 31 de dezembro).

Quapro 10. NIVEIS DO ESTADO DE CONSERVACAO UTILIZADOS NO AMBITO DO MAEC
ado de Co 3Ca0
Excelente
Bom
Medio
Alau
Péssimo

Fonte: Decreto-Lei n? 266-8/2012, de 31 de dezembro

LR BT ]

O artigo 3.2 deste diploma estabelece ainda que a determinagdo do nivel de conservagédo do,
prédio ou fracdo seja realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na
respetiva ordem profissional, podendo a entidade gestora das ARU {neste caso, 0 Municipio de

Sio lodo da Madeira) optar entre duas alternativas:
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(iv) Trabalhadores que exergam funcBes publicas, em qualquer modalldade de relagdo

juridica de emprego publico, no respetivo municipio {ou outra entidade gestora
competente);

{v) Arquitetos, engenheiros ou engenheiros técnicos que n3o se encontrando na situagdo
anterior, constem de lista fornecida pelas ordens profissionais 3 Cdmara Municipal {ou
outra entidade gestora competente) e publicada no sitio na Internet do Municipio, com
a indica¢do dos profissionais habilitados e disponiveis.

Realce ainda para o artigo 7.2 do mesmo diploma, que admite a possibilidade do Municipio
cobrar taxas pela determmagao do nivel de conservacdo e pela defini¢do das obras necessdrias’
para a obtencdo de nivel de conservagdo superior, as quais constituem receita municipal.

Para que os proprietdrios possam de facto usufruir deste conjunto significativo de beneficios
fiscais, importa que a estrutura técnica e politica da Camara Municipal de S&o Joéo da Madeira
‘esteja capacitada para responder as solicitagdes.

O primeiro pressuposto 4 0 de que o Municipio {enguanto entidade gestora das ARU) tome
conhecimento efetivo do estado de conservacio do prédio antes e depois da agdo de
reabilitagdo, sendo o impulso dado pelo proprietdrio, mediante requerimento / comunicacdo a
Camara Municipal (conforme modelo de requerimento disponivel no site do municipio).

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

iniciando para o efeito um processo para a reabilitagdo de prédios urbanos ou fragdes de prédios
urbanos.

Pretende-se que estes processos sejam simples, flexiveis, prioritérios e céleres, contribuindo
assim de forma decisiva para eliminar as demoras e os custos de contexto em matéria de
aprovacio de projetos e para incutir uma dindmica relevante nesta matéria.

Apresenta-se de seguida uma sugestdo de guido de procedimentos a adotar para este tipo de
processos de reabilitagdo urbana dentro dos limites das ARU formalmente constituidas pelo

Municipio, que seré alvo de discussdo e ponderagdo junto das estruturas técnicas e politicas do
Municipio de Sdo Jodo da Madeira.

Ficura 32 SINTESE Esqumﬂﬂm DOS PROCEDIMENTOS A ADOTAR NO AMBITO DE ACOES DE REABILITACAC LOCALIZADAS EM ARU

30 DA MAL

12 pedida Atribuicdo nivel incucio da 2¢ pedido Atribuigao nivel
de ——p estade ol::;ra de s estado
vlstorla CONSEFVagio vistoria conservaqao
Inicio i ﬁ 1
Instrugdo Analise Informagso Informacdo . ”
Processo | processo UV inicio conclusio Conwunicacko Finangas /
. i ) i notificacdo requerente
camardario camarario trabalhos obra -
Atribuigio
incentivos

Fonte: Quaternaire Portugal.
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Descreve-se, de forma suméria, 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 comunicada & Camara Municipal,

‘devendo o requerente instruir um processo de acordo com a intervengdo desejada,

solicitando vistoria nos termos do Decreto-lei n.2 266-B/2012 (apresentando os’
documentos necessérios nos servicos municipais da Divisdo de Obras Particulares);

2¢ Passo — Andlise do processo: a entidade gestora das ARU, ou a entidade gue tenha
competéncia delegada nesta matéria analisa o processo com a prévia deslocagao ao
local para tomada de conhecimento e atribuigéo do nivel do estado de conservacdo do

prédio antes das obras;

3¢ Passo — Execucdo 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};

42 Passo — Conclusdo da obra: o requerente devera comunicar 3 entidade gestora ou &
entidade que tenha competéncia delegada nesta matéria a conclusdo da obra,
formalizando um pedido de atribuicio do estado de conservagdo. Este pedido
pressupde nova vistoria por parte do Municipio para atribuicio do nivel do estado de
conservacdo apds obra de reabilitagdo;

52 Passo — Comunicagéio ao Servico Local de Finangas: caso se verifigue uma melhoria
de um minimo de 2 niveis no estado de conservagdo face a avaliagcdo inicial e seja obtida
a classificagdo minima de “bom”, a entidade gestora comunica, num prazo de 20 dias
ap6s a conclusdo da obra e determlnagao do estado de conservagao final, diretamente
ao Servico Local de Finangas, que o imédvel foi objeto de uma acdo de reabilitagdo e
notifica, na mesma data, o requerente desse facto;

62 Passo — Atribuicdo do beneficio fiscal: do ponto de vista fiscal, o Servigo Local de
Finangas promovera, num prazo de 15 dias, a aplicagdo de taxas reduzidas ou isengdo
do imposto em quest3o, nas transagdes, intervengdes ou atividades que ocorram dentro
da estratégia de reabilitagdo urbana.

BENEFICIOS FISCAIS QUE DECORREM DO CADIGO DO IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO

Outra importante medida de estimulo aos processos de reabilitagdo urbana em ARU decorre de
uma alteraciio 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 | anexa ao CIVA).

Esta normativa acrescenta ao quadro de beneficios fiscais j4 apresentados ao abrigo do EBF o
seguinte incentivo:
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~ Quapro 11. INCENTIVOS FISCAIS A REABILITACAG URBANA EM ARU QUE DECORREM DO CIVA
Imposto Enqg. Legal Beneficio Pressupostos de base

fiscal

Artigo 18.2 do CIVA . y - .
. !
(verba 2.23 da Lista  Aplicagio dataxa Emprenadas’de reablll_tagaq urbar_na, ’tallcomo Qeﬁnlda em
H a € , e 5 € L] Spad
s, reduzida de 6% diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espagos
a vey publicos localizados em ARU delimitadas nos termos legais
axas do imposto”

IVA

Para poderem usufruir deste beneficio fiscal, os interessados deverdo requerer uma certiddo,
a emitir pela Camara Municipal de S3o Jodo da Madeira, a confirmar que as obras de reabilitacdo
a executar incidem sobre imdveis ou fragbes abrangidas pelo perimetro de interven¢do de
qualquer uma das ARU legalmente constituidas no concelho.

A este propdsito convém ainda clarificar que, neste caso especifico, o legislador remete para o
RJRU o entendimento de “empreitada de reabilitagdio urbana”. No entanto, este regime juridico
é omisso quanto a este conceito, apresentando apenas a nogdo de “Reabilitagdo Urbana”,
entendendo-a como a “forma de intervengao integrada sobre o tecido urbano existente, em que
o patriménio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial,

modernizado através da realizagSo de obras de remodela¢do ou beneficiagdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo
coletiva e de obras de construciio, reconstrugdo, ampliacdo, alteragdo, conservagao ou
demoli¢do dos edificios”. Neste sentido, o municipio considera que todas as operagdes
urbanisticas realizadas na ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal que se enquadrem neste
conceito de “reabilitacdo urbana” se constituem com agdes de reabilitagdo urbana, sendo
passiveis de usufruir deste beneficio fiscal. Porém, importa ressalvar que a aceitagdo deste
beneficio dependera sempre de decisdo final por parte da Autoridade Tributaria e Aduaneira

{Servigo Local de Finangas).

Este beneficio sera materializado através da aplicagdo da taxa reduzida do IVA nas faturas
respeitantes as obras realizadas.

REDUCOES A APLICAR NA COBRANGA DE TAXAS MUNICIPAIS AS OPERAGOES URBANISTICAS DE
REABILITACAD URBANA

Uma outra medida contemplada no processo de aprovagio da ARU da Encosta dos Ribeiros/
Espadanal e que por certo contribuird para o estimulo da regeneracdo do tecido urbano traduz-
se no conjunto de reducdes a aplicar na cobranga de taxas urbanisticas devidas em sede de
licenciamento das operagdes de reabilita¢do, a saber:

v Reducio de 50% do valor da tabela de taxas de operag¢Bes de urbanizagdo e edificacdo
devidas pelas operagbes urbanisticas classificadas ou que integram o conceito de
reabilitagdo de edificios nos termos definidos no Regime Juridico da Reabilitagio Urbana
a promover nas dreas de reabilitagdo urbana.

v Reducdo de 50% do valor das taxas devidas pela realizaggo, reforco e manutengdo de
infraestruturas urbanisticas das operacBes urbanisticas classificadas ou que integram o
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conceito de reabilitagdo de edificios nos termos definidos no Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana a promover nas dreas de reabilitagdo urbana.

O ¥" Redug¢do em 25% do valor da tabela de taxas de operagBes de edificagdo e urbanizacio
o) das taxas devidas para as restantes operagdes urbanisticas que se localizem em drea de
m reabilitagdo urbana.
g v"  Redugdo de 50% do valor da tabela de taxas Publicidade em cartazes de papel ou tela a
: afixar as vedacBes, tapumes, muros, paredes e locais semelhantes confinando com a via
™t publica, onde n3o haja indicativo de ser proibida aquela afixacdo e outros meios de
‘ C..;: publicidade no referida no anterior quadro, alusiva as entidades parceiras da operagao
N e reabilitagdo.
bﬁg v Redugdo em 50% do valor da taxa municipal de ocupag&o do deminio publico por motivo

de obras para as operagBes urbanisticas de reabilitagdo de edificios ou fracGes de
edificios nas areas de reabilitacdo urbana para periodos de ocupagdo inferiores a 18

A

| VO OYOr 'S 30 WiDiNi Fuvidyd

B

1

e
: L3
wllpsnd ¥

el

meses.

Redugdo em 25% do valor da taxa municipal de ocupagio do dominio publico por motivo
de obras para as restantes operagdes urbanisticas nas dreas de reabilitagdo urbana para

periodos de ocupacdo inferiores a 30 meses.

R
o §
S

bt 3

AGRAVAMENTOS FISCAIS QUE DECORREM DO CGDIGO DO IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMGVEIS

Sendo evidente que o conjunto de beneficios fiscais anteriormente descritos, e em vigor desde
a aprovagdo da ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, se revela atrativo para os proprietarios
‘e promotores que pretendam investir no mercado imobilidrio nesta area da cidade de S3o Jodo
da Madeira, considera-se. oportuno equacionar se o municipio deva ir mais além nesta politica
de incentivo 3 reabilitacio urbana, ndo s6 premiando os proprietdrios que fagam obras de
reabilitacdo (discriminagdo positiva), mas também penalizando os proprietarios que descurem
a manutenc3o do seu patriménio edificado (discriminagio negativa).

Deste modo, ndo sendo ainda possivel concretizar as solugdes no curto prazo, o municipio de
$30 Jodo da Madeira propde-se estudar e equacionar com a brevidade possivet um conjunto de
penalizacdes fiscais em sede do IMI previstas no CiMI (dependentes de iniciativa municipal e
que carecem de deliberagdo em sede de Assembleia Municipal}, especificamente:

= Majoracio em 30% da taxa do IMI em vigor a aplicar a prédios urbanos degradados
localizados em ARU, considerando-se como tais os que, face ac seu estado de
conservagio, ndo cumpram satisfatoriamente a sua funcdo ou fagam perigar a
seguranga de pessoas e bens (com enquadramento previsto no n.2 8 do Artigo 112.2 do

CIMI);

= Elevagiio ao triplo da taxa do IMI em vigor prevista para prédios urbanos que se
encontrem em ruina ou devolutos ha mais de um ano (com enquadramento previsto
no n.2 3 do Artigo 112.2 do CIMI). Importa referir que a identificagdo dos prédios ou
fragBes auténomas em rufnas ou devolutos hd mais de um ano é competéncia do

.70
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-

Municipio e deve ser comunicada a Autoridade Tributaria e Aduaneira (Servigo Local de
Finangas); '

= Elevagdo ao séxtuplo da taxa do IM! em vigor para os prédios urbanos ou fragoes
auténomas que se encontrem devolutos ha mais de dois anos, os prédios em ruinas,
bem como os terrenos para construgiio inseridos no solo urbano e cuja qualificacdo
em plano municipal de ordenamento do territério atribua aptiddo para o uso

habitacional, sempre que se localizem em zonas de pressdo urbanistica, agravada, em L] I g
cada ano subsequente, em mais 10 %, até ao limite maximo do valor de 12 vezes a taxa ;"c =
inicial (com enquadramento previsto no Artigo 112.2 - B do CIMI). De referir ainda que £

]

as receitas obtidas com este agravamento tém que ser afetas pelos municipios ao
financiamento das politicas municipais de habitagao.

1%
i

T b

":"w
Antes de se avangar para o modelo de operacionalizagio.da estratégia, convém salientar que :LM
para o municipio poder implementar medidas de agravamento fiscal como estas deverd afetar i”"
recursos técnicos que permita ser bem-sucedido nesta estratégia, nomeadamente recursos "'.3
humanos que consigam, anualmente, identificar, informar e notificar os proprietarios dos ,.«E
.2

prédios devolutos, em ruinas ou degradados, mas também prestar o apoio necessario a
resolugéio dos problemas identificados.
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7. MODELO DE OPERACIONALIZAGAO DA ESTRATEGIA

7.1. MODELO DE GESTAQ

De acordo com o Artigo 102 do RIRU, podem revestir a qualidade de entidade gestora de
‘operagdes de reabilitagdo urbana:

© o municipio, podendo ser criada uma unidade orgénica flexivel ou equipa de projeto,
interna ac municipio e constituida especialmente para o efeito, devendo integrar
técnicos com as competéncias funcionais necessarias & prossecucdo da estratégia de
reabilitacio urbana; ' '

© uma empresa do setor empresarial local, que caso tenha por objeto social exclusivo a
gestio de operagBes de reabilitagdo urbana adota a designagdo de sociedade de
reabilitacio urbana (SRU), ficando o municipio responsavel por delegar nesta empresa
os poderes que fhe sdo cometidos.

Perante estas alternativas, cabe ao municipio da de $3o Jodo da Madeira optar por um dos
modelos. Estando ja em vigor a ORU do Centro da Cidade de S&o Jodo da Madeira, e.sendo a
dindmica de reabilitagdo publica e privada uma realidade neste territério, parece 6bvio que o
modelo de gestio a adotar seja 0 mesmo nesta ORU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal.
Concomitantemente, e em fungio da inexisténcia de uma empresa do setor empresaria local
que tenha a reabilitagdo urbana como objeto, da inexisténcia de dindmica relevante de
intervencdes privadas que justifique a autonomizagdo da gestfio desta ORU numa empresa do
setor empresarial local, da experiéncia e conhecimento acumulados pela estrutura técnica
municipal em instrumentos de gestdo urbanistica e em instrumentos de desenvolvimento
urbano em contextos de parceria, tendo em muitos casos o territério da ARU como objeto, o
Executivo optou por definir o Municipio de S3o Jodo da Madeira como entidade gestora da

Operacio de Reabilitacdo Urbana da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal.

A designac3o do Municipio como entidade gestora desta ORU obriga a que os servigos técnicos
da Camara Municipal possuam a experiéncia, os recursos humanos e técnicos e a estrutura
adequada para dar uma resposta eficaz e eficiente 3 prossecugdo dos objetivos e metas do
presente programa estratégico de reabilitagdo urbana.

Como é salientado no PERU do Centro da Cidade de S3o Jo3o da Madeira, “a implementagdo do
PERU pressupBe a existéncia de concertacdo estratégica e operacional entre os diferentes
intervenientes (publicos, privados e associativos de base territorial e/ ou setorial. ” Deste modo,
sob a lideranca da Cidmara Municipal de 530 Jodo da Madeira, a implementacdo do PERU da
Encosta dos Ribeiros/ Espadanal devera “potenciar o envolvimento, a cooperagdo e concertagio
dos diferentes stakeholders e respetivas intervenges”.

De modo a harmonizar as abordagens entre as diversas operagdes de reabilitagdo urbana.em

curso ou em constituicio, optou-se por replicar os pressupostos estabelecidos no documento
referente & ORU do Centro da Cidade.

m72



PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAD URBANA DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL e o
_ h b b Quaternaire
PROJETC DE DEFAINICAD DA ORU [FASE 2] AME F’ortugal

Constituindo o drgdo executivo do Municipio (com as competéncias materiais e de
funcionamento previstas na Secgao Il da Lei n.2 75/2013 de 12 de setembro}, a Camara
Municipal de S3o Jodo da Madeira serd, na figura do seu Presidente, a principal responsavel pela
gestio e implementagio do PERU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal. O Presidente sers,
‘naturalmente, assessorado pelo corpo técnico da Camara Municipal, destacando-se, neste
contexto, os departamentos que desenvolvem trabalho na édrea da regeneracdo urbana e do
planeamento. '

A Assembleia Municipal terd também um papel importante na implementacso do PERU. De

facto, enquanto 6rgdo deliberativo do Municipio (com as competéncias de apreciacdo, -
fiscalizagdo e funcionamento previstas na Lei n.? 75/2013 de 12 de setembro), esta,

representada pelo seu Presidente, coadjuvado pelos seus Secretdrios, devera:

v aprovar planos e demais instrumentos estratégicos necessarios a prossecugdo das
atribuictes do municipio, destacando-se, desde logo, todos os aspetos relacionados
com a delimitacio de Areas de Reabilitagdo Urbana e com a aprovagdo ou alteragdo das
respetivas Operag¢des de Reabilitagdo Urbana; '

v Acompanhar e fiscalizar a atividade da Camara Municipal no dmbito da implementag3o
do PERU.

No que respeita aos mecanismos de acompanhamento e avaliagdo do PERU da Encosta dos
Ribeiros/ Espadanal, o sistema de monitorizagao deverd ser em tudo semelhante ao ja adotado
para o PERU do Centro da Cidade.

De acordo com o documento referido, este sistema de monitorizacdo periédica das realizagoes
concretizadas e dos progressos atingidos, que permita antecipar desvios e corrigir problemas,
prevé:

= Aelaboragdo anual de um relatério de monitorizagdo da ORU em curso e sua apreciacdo
por parte da Assembleia Municipal

= A elaboragdo, a cada cinco anos, de um relatério de avallagao da execugdo da ORU,
acompanhado, se necessdrio, de uma proposta de alteracdo do respetivo instrumentos
de programacdo e sua aprecia¢do por parte da Assembleia Municipal

« adivuigacdo, na pagina eletrénica do municipio, dos relatérios anteriormente referidos,
bem como dos termos da sua apreciagdio por parte da Assembleia Municipal.

Finalmeﬁte, importa referir que estdo ja definidos alguns indicadores de monitorizagdo
{podendo ser propostos outros), concretamente:

v’ espagos abertos, criados ou reabilitados em areas urbanas (m?)

v edificios publicos ou comerciais cnstruidos ou renovados em dreas urbanas {m?)
v numero de habitacBes reabilitadas em areas urbanas {n<)
v

aumento do grau de satisfa¢o dos residentes que habitam em areas com estratégias
inetgradas de desenvolvimento urbano (escalade 1a 10)
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7.2. MODELO DE EXECUGAO

De écprdo com o Artigo 112 do RIRU, a execugéio das opera¢es de reabilitagdo urbana pode
assumir duas modalidades:

© por iniciativa dos particulares (execugdo pelos particulares com o apoio da entidade
gestora ou administragdo conjunta);

© por iniciativa da entidade gestora (execiu;ﬁb direta da entidade gestora, administracdo
conjunta ou através de parcerias com entidades privadas}.

Importa referir que 3 data da entrega deste relatério ainda ndo foi publicado o decreto
regulamentar que estabelecerd o regime juridico aplicavel a administracio conjunta de
operacdes de reabilitagio urbana (prazo findou em novembro de 2012).

Deste mado, e ‘considerando as restricdes econdmicas e financeiras a que os municipios estdo
sujeitos, a dificuldade em ter um conhecimento aprofundado sobre as reais expectativas e
perspetivas de todos os proprietdrios em presenca (e também de potencias investidores), o
facto de uma parte significativa do investimento dizer respeito & reabilitagdo de edificios
privados, mas que as agdes da responsabilidade do municipio ndo se esgotam na requalificacdo
e infraestruturagdo do espago publico, parece evidente que o modelo a adotar para a execugdio
da ORU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal seja o da execucdo por iniciativa dos particulares
com o apoio da entidade gestora, estando o dever de reabilitagdo do edificado existente nas
ARU adstrito aos respetivos proprietdrios (modelo igual ac definido na ORU do Centro da
Cidade).

De facto, e sem prejuizo dos deveres de reabilitagdo de edificios que impendem sobre os
particulares e da iniciativa particular na promogdo da reabilitagdo ‘urbana, as intervencdes
tendentes 3 execugdio de uma operacdo de reabilitagdo urbana sistemdtica devem ser
ativamente promovidas pela entidade gestora da operagdo. A assungdo deste compromisso
obriga.a que o Municipio de Sdo Jodo da Madeira, enquanto entidade gestora da ORU, exerca

um papel ativo ao nivel:

v da criacio de uma politica de estimulo a recuperagdo do patriménio edificado em
presenga;

v “da execugdo dos projetos e acbes previstos ao nivel da requalificacdo do espaco publico,
da infraestruturacdo urbana e da revitalizacdo do tecido econdémico;

v da identificagdo dos proprietdrios e titulares de outros direitos, onus e encargos dos
edificios e prédios urbanos por edificar;

v" do apoio técnico no desenvolvimento dos projetos, na interpretagdo de legislagdo e
regulamentacdo, no acompanhamento das obras e agdes de vistoria, na identificacdo de
opg¢bes de financiamento e dos incentivos e beneficios fiscais inerentes aos processos
de reabilitagdo urbana e na desburocratizagéo dos procedimentos de licenciamento;

v da divulgacio da ARU e da respetiva ORU junto dos particulares e de potenciais
investidores;
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v da consciencializagio publica da importancia do patriménio edificado e da sua
conservagdo, através de agdes de sensibilizacio da populag3o e agentes econémicos;

v" da monitorizac3o (anual) e avaliagdo (quinquenal) regular da implementagdo da ORU e
divulgacdo dos seus resultados. '

7.3. AMBITO TEMPORAL DA ORU

A luz do RIRU, é conteudo obrigatério do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana a
definicio do dmbito temporal da Operagdo de Reabilitagdo Urbana. O artigo 20.2 da Lei n®
32/2012, de 14 de agosto, estabelece quinze anos como prazo maximo para vigorar uma ORU

Deste modo, e tendo em consideracio a vontade expressa pelo atual executivo municipal,
enquanto entidade gestora das ORU, em levar a cabo uma politica eficaz e duradoura de
reabilitacdo urbana na cidade de Sdo Jodo da Madeira e, mais especificamente, na zona da
Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, mas também o atual contexto de forte restrigdo econdémica e
financeira das instituices publicas e agentes privados, prope-se que a ORU da Encosta dos
Ribeiros/ Espadanal vigore por um periodo de quinze anos, decorrendo entre 2022 e 2036.

A prorrogacgdo do prazo de vigéncia de uma ORU tera que ser sempre aprovada pela Assembleia
Mumcupal sob proposta da Camara Municipal. No entanto, a estipulagdo desta meta ndo obsta

a que, findo o prazo méximo dos 15 anos, possa ser aprovada nova Operagdo de Reabilitagdo
-Urbana que abranja a mesma drea.

7.4. PLANO E CRONOGRAMA DE INVESTIMENTO E FINANCIAMENTO DA ORU

Neste tltimo capitulo do PERU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal apresenta-se o quadro global
dos investimentos previstos para a execug8o da ORU, destringando o que € investimento publico

e privado, apontando as possiveis fontes de financiamento e o respetivo cronograma de
execu¢do.

Como se pode perceber pela andlise do quadro seguinte o investimento global previsto para o
PERU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal é de 128.381.460 €, dos quais 10, 1% sdo
investimentos de natureza publica {correspondendo a cerca de 13 milhdes de euros), sendo os
restantes 89,9% da responsabilidade da iniciativa privada {cerca de 115 milhSes euros).

De referir que o montante de investimento privado representa o potencial de reabilitacdo
urbana existente no territério delimitado pela ARU da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal, nao
significando que seja executado na sua totalidade, uma vez que ele dependerd sempre da
iniciativa privada. Cabe, no entanto, ao municipio tentar captar e incentivar os proprietarios e
potenciais investidores a concretizarem estes investimentos, sendo o presente Programa

Estratégico de Reabilitagdo Urbana um instrumento e um primeiro passo decisivo para se
alcancar esse objetivo.
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r 1) e
Al cm
T
= =
e P
om ey Atendendo a distribuigdo dos investimentos pelas quatro drmensoes estratégicas do programa
S = de reablllta_c,ao {conforme quadro seguinte), constata-se que é sem surpresa que a dimenséo
o %,_ relativa ao parque edificado que assume maior preponderéncia do ponto de vista financeiro
i K {mais de % do investimento total). As acdes previstas na dimensdo econdmica e patrimonial
{ =3
i M*z representam cerca de 17% do investimento total, enquanto a dimensdo do sistema de espagos
bt o plblicos representa 2,5%. do investimento. Por fim, as medidas complementares de incentivo a
& . | | !
Py e reabilitagdo urbana representam 3,7% do investimento total.
s
s E::' QUADRO 12. DISTRIBUICAO DO INVESTIMENTO D ACORDO COM AS DIMENSOES ESTRATEGICAS DO PROGRAMA DE REABILITACAO
. !:=¢_' Distribuicio de hwestimento por dimensies sstrateghces do programa de reahililagin IESﬁmE‘ntU previo
£ < :
2 z A. DIMENSAD ECONOMICA E PATRIMONIAL 27 634 300 € 17,6%
h_ B e k y =
= B. SISTEMA DE ESPACOS PUBLICOS 37220 200€ 2,5%
€. PARQUE EDIFICADO 97 772 638€ 76,2%
D. MEDIDAS COMPLEMENTARES DE INCENTIVO A REABILITACAC URBANA 4753722€ | 3.7%

INVESTIMENTG TOTAL| 128280 466C | 100,

INVESTIMENTO PUBLICO! 12993 317€ 10,1%
INVESTIMENTO PRIVADOT 115388 142 € 59,9%

Investimento previsto

Distribuigio do investimentoe per promotor 'S "=
Munizisio de @ da Madeira === publice | 1259331 g | . 10.1%
Frivsde 115388 143 € | B9 6%

% & investidones Emmrcﬂi i

Propriet

Finalmente, no quadro seguinte apresenta-se a globalidade dos investimentos previstos neste
PERU, distribuidos por cada uma das guatro dimensdes estratégicas, sem esquecer as medidas
complementares de incentivo & reabilitagdo urbana, evidenciando a natureza do investimento,
o promotor de cada agdo e a possivel fonte de financiamento para a sua concretizagdo, bem
como a respetiva calendarizagdo (tendo como horizonte 0 dmbito temporal definido no ponto

anterior — 15 anos).

Importa referir que as fontes de financiamento indicadas sao, a esta altura, possibilidades de
enquadramento em fun¢3o da tipologia e promotor de cada uma das acdes. Logicamente que
se procurou enquadrar os investimentos nas fontes de financiamento mais favoraveis para o
promotor do projeto, privilegiando o enquadramento em instrumentos em curso, como o PRR
ou o PT2020, ou sobre os quais ja se comegam a vislumbrar algumas linhas orientadoras, como
é o caso do PT2030, sendo no caso do investimento publico tendencialmente cofinanciamento
n3o reembolsavel, @ reembolsivel no caso dos investimentos privados, se bem gque em
condicBes mais atrativas do que aguelas que poderdo ser encontradas no mercado {(como é ©

casos do IFRRU 2020).



B T | I = =
: i owswesig | 2N WD OpeIIPS OlguAAEd 0p CESOWG B ORIEBINAMP 3P SBPYV] ST Y
: SOpODOSSTD . RUETSIE BABEGN Buj 2w ep 3 opetipa
- n
SOISA Wieg g DR op oglieniasoad @ wedsioney Snb NG« 0w iBIpENDUS B SELLIOU 85 0B3ILYBg ST
TediStERE ol
BuBES 2000 5T IVESIN a0 hp anbuel, op celeziioien 3 opdeUlCERY| BTY
O H!m.!i!v!m
R 30600008 € pray o #IB[BIOU FPEPIUN WA SBPLTTOD BN ¥p opierysuonungs s opdelpgesul Ity
Fsonadoid Simdel E
| & S0pRRIAMGIY .
TE0TLd 1 BdIuAG ; %3
iy 30000002 NOSIND {sluries 80 13y Op 51208Eq 0P OEIEN|ICEDY) BLISTPLL BP BIIGWIBN 30 0XURD] 9TY
GEQTi4 =Epergi b : s Ope3yipd opowEled
P —— LR FRIOPASIMIL . sanbuusy v [eLISNRY) SpEpIUN P ORSez oA 3 oRSeNqedy! Ty ap agiezogep T
2 soLRAadosd . .
; EOBEALIG
eIl -
- FOT08LZT SHIGR ISR OXEIA £ fEUISNPLY SPEPILUN Bp Op3eZIIOIEA B opiegiqeay] Iy
ososd srayde) .
i @ SOpEELB0Ig
] sepeaLd y -
ATOT iy ! ejnw DESenqed|
i507100:0 Sisyde) BT SR i) ofnesy enaiA BRigR: el LR ep jeluowEd osSezUnER B CETRZHEUDILNEDY: iy
50040040 Sreys » soumedaly inesy endiA EIIORE B LE ep jejuowsled opiezunpen 3 opiezHEUORLNEBY
T S pEaLE : .
SEOErRE : g e )
#s0d0ie.d sieyides LA P opdetigey) BMig ep SIL0S LIRS P |Biudtuiied opSEzucIRA & opdezeucunoY | A
o . ity ' ; @ SoLgRLosy d : e YR s = bis
i Sopaaisd
t nuwhh Haau.“wy.zo.h 3 - SRAPTEAH SRS SBUNLIRLD ap oglatoud & opSezuoies ‘opdenpoeay! Ty
i S 3 SOOI
T jelepedss Jsonegid SOp BLs00L 20] &
i 34 4
. MHLH“ 3 - PHSINT MY BP [2)2591I00 SRSEZHUBLID E OPUBLOISIAGLN & OPUEZIEISUSS ‘Wld 2P SPRS WS T1v 3pepluFos
i ] : SBPRILD CUBGIN D10 1 SELOBDIED SEP (BUIUN] SPECINGIXS) ep Otudwielie)y L OINIPUTID DREIDY
jea M UNUE 3 S{EI0W BD OplY BRy! op oglemiE} Ay T
M ‘T
DL eI 3 08 st 2 mu BLIOL D)ol OU SESIAIST 2 B1FWOD 2P ORIRIRISUL § INWNST 9D SIeREWL mmouq_ ol
{ i | I 6RO EE, IROBIELY 2 IBNGNOD2 DYSNEFI0- Y

T oysinaud oepbeuges; ap ewesdord
ELOTHIER saple fsopslorg s
opiezuepum|Ey @ g

UL LU 5 BALY AILNED SI0SRFUNG

TYNYavdsy \mOEmn_E 500 V1SOON3 Va NY3d Od OLNIWVIDNVYNIA 3 SOLNIWILSIANT 30 TVE01D YINVEDONOUI 3 ONVId "ET odavnp

rebniiod @ X Y {7 35v4] (TG VO OYSINIAIA 30 0130
Ohmﬂﬂ_._ﬂ#m-._o TN
b

A | TYNYQYd53 /50H1381Y SO VESOINT vO VAVIY(] OY5ViINavaY 30 02I935VH1S] VINVHOOHY



8L m

_ _ _ T T T FRTT T BRELIIGEN;IPS BP SOIALITIRE SO0 CAOT SORLSIPE SOSN 502 j3MU ]
. _ I . ’ »p.u.m wap L WS G€ DIUSL "OUBGN O10S 8P SeL0Ea18) sauEAa4D 1N Rijlie Eaiarlisusgm FROUgee. sep |
_ ] B FUOLERL JO1RLS BN BISHA WD OPUR] NQE O JEIpenbus & seuuoy 8p ogdiuyed _
=! ] [ S e 1T  N— — | : L .
: TLd fiEdimung anbuenbnaly ap osuoy BN _
| ] umuamun.:..,m».o A Y Bp {NS BUOZ €p OBUC| OF |y 01y Dp OUS! s 4 L .4. e Al e
_ {0 { ¥ ] | 08 4y O Dp OURGIN 3nbied O esed SE151A EUILSIS IR ORSELD, | eusqun waSesied op
: | E=N =N e === - S S 4 |
| G80Tad fedisiun . 1 oaand ofedss ou edueinas opunvesed ‘eSlng euiuiay|ing 3 SBGHIEO0 B KRRl
J o 3002 0% SN o ] EEH 2 onand oSedsa
| QUMD 2 orY L OUSIBMELIOSUD & SiaURUeNIS 3D oueaIn Bluakedinbe ap opbagaaiu; TERE DXeGs:
e e e Ll . . z - op egheayenbay ¢
[ _ 0B0ZLd fRADIUT E3|jipnd w34 1w opad op opde|noup e opueiBapa it 3 edueinde.
| _ . ! B 3000 08T wishes 2 : ; | zgn
| DU ST ) . Jojews opupiuesel ‘oulsuR a0 501U BLEIS|B0E)5E 2utud sandel)| ap opbn
_ : | T e s 1
| . 1 O£0Tid /iRAIIMNK " : = —
_ _ e 3000058 n WIS | - 13T6} B GUGOY BB OD BPpIUSNY B0 0Bdespaenhad| Tee
! i — A . . 4 - — -
| 1
1 { ' v : y BPEPIEqO
| CTid fiedidiuna: .
l | . | omcwnn” utn priecll | 3006 £02 | AN | B3NS BURUIBUYND eny By jeubpad eja ap spuad ap oghuapsy| Tze | @ SBpEPIIGISSSIE ap
| _ _ . | SRUWISIEIS S0P BLOYIRIN T
SRR p— - PO S i H ] L] —_ - s
| | | 1 | - 4 H .
_ [ _ | ﬂnawﬂumﬁ_muawpumsnt 3 00% Thy PRSI | OBapY SWEEr Ry PO RISHRISISCO ered eiA ap syad ap opbwiyapey| §TE
_. i) 1 - _ _ : ! L TS 1 BuRGIN
_ | DEDTid frediniuma ; | . | cBXBUCY @pscuBalEISY
r " .
s 3005 pEY eI BI2JEG SEM] SPUCT BNY Bu n_uzmﬁx,woo eied B1a ap S50 3p ofiuyapey| TTE T
[ P | | % ! P __. 3 -
| | .am,uﬂ.ra L T E 1 . _ =p agliayepey
] ) & cm.«pm uo 3007 019 IS BRUBINININSS B1A OWOD BARIBNDNGIY P OSUCYY EDY Bp opdedyienbay| T1d
s = I e N S e e e e e i e = —— — T soomen

MDE PUGE I {L0od (el | Timr _ﬂ...z. _D.J.uL. m.-.._._.h. gy _..u_.._._.._.. _..Hﬂ....“._..u._uﬂ_._.ﬁ__._._.. _ﬂ.-_ﬂ.

DIUFMPIIUEN] ajsthald

» .:.:c:._..:n 9305¥ fougelolg
ORIRTUEDLIBR) S0 3 DJUBHILIS ALY F :

ﬁmzto& BN [7 35v4] NHO Y8 OYIINIZIT 3T OLIFOYS
DHLIBIEND Y ¥ Y
TNy TYNYYdS3 /SOHIFEIY S0 VISOON A YNVEN) OYIVLIEVIY 20 00ID71¥HLS] VINVYD0N]

‘e Ny

CAMA!

ne I}



a

-l

gz 30 VY
LE

ik gy T
v #
. TR
% qu_.. Q n_d.&_o N Vg vid -
-5
“ _ [ i
| = . z B ORGRAGTIRYS RN BEMTRLIAS Sl EDEFEL § ORISR MR VR RE 08 n‘.r..w,u:
| AT L s s RS RS A B OERE EBAT UG fu
| WRPES S5SNI $U0 FRSOTUY B R OF
l I ey | == SRR BT R
_ . _ . | - srowemns |YSE¥SEE _ AT CTd e s
4 -4 AL el el e
| - s { P — SEgny LD ]
2 o e —— 2 ey S 1 (B AT
_ | Hiign H P L e
| EPPEN FAE ERENDE ...____wu:_u:E el 3 ECmampa sl Yl LAl B Y L[Sy ogler 5 cOILmAITa s ]
A. — = THHE i) WDWE 3% JTIHUTIAL FTRI ) RIFIREE
. [ onmwedeg [P EFEER e SORAIYEPH §95 DRSS 00 2400295 Bt
: == .m.._.n = i i IT: = ._ %I ; _ —.
| | ] | —
| | - | s sy pemnedsy app Bog @ © 25 OF FRUEAD § S0 151 AEG ST SESILOLLE
| | | FLESEI ISR 3008 L SIS [ B St mRuLD B
| _ e SRR
| et . [e3 A
] | s oo SRRDDEFIEES SRR g P AL T
_ I E il BAHRAR IR BPEH
e e e v ) I, ¢ TR = -
q | Yo L stepsptses subudee s SEm e il
¢ ——— (|| e 2
_ | FERLRO0 N SRR BESHSUEE FEIEG O MAIGIN DRSS SERAL SR arlied op siviee
! m | R
1 — == i : = — :
{ ‘ o3 o R ¥ mm_mwsn_ L ST T
_ P4k A EL o EhsE & 3 ) i e ST
| | - £ B Sty A oy uﬂm.i:m»uru..
| I | aur_mg:w. ?p 90
. _ { PESTERET per %
| f
il (b il — A | e - 4
| x [ 1] TAELED B AT B0 B 5N 1R SERHAY )
1 ==l = — SRt Dl
__ F A RAG e Th T
| B0 W00 2% ThscpERAL RSN EORAST AR ST LD BpYApl DERagIEe snbied op GyiTugueey] TTa | PPERLOT SN ]
1 1 _ & St {
=i [ [T I i BRI i | VR AGE ATy D

ordezuRpUS[T)

ST PCeAl | [ EE0 _
- : : OIUFMEURUY ot

L5 3ALE

B0

JOWICI G

oedE}fIGE21 ap eweisoid

sapbe fsoyaloid odIp93

op spatIRnsa sI05UIUNG

[efrliod B N %
ajleussiend Y Y Y
AR b

[Z 35%4] NHG ¥a OYIiNIA3a 30 OLIICYd

WNYOYdST /S0WI38IY SO0 YLSOINT YO VNVEYM) OYIVLIIAVIY 30 O3IDILVYLST VINVYOOHd



. = - hh
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PROJETO DE DEFINICAO DA ORU [Fase 2]
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o i Como se pode constatar, o cronograma de execugdo deste plano de agdo tende a concertar
2 =y algum investimento nos primeiros anos de vigéncia desta Operagdo de Reabilitagdo Urbana,; com
e a o ™ . . P aps -~ a a
e ﬂ“rf_". primazia para a concentragdo de investimentos publicos de qualificagdo territorial (apesar de
i Lf’:ﬂ estarem programadas intervengdes desta natureza ao longo-dos 15 anos de vigéncia do PERU).
i N1y _ _
i Q0 O investimento privado, por ser de mais dificil confirmacdo e depender, em dltima analise, da
}__"_L; - vontade e disponibilidade do respetivo proprietario, tende a distribuir-se de modo mais
LD gﬁ homogéneo ao longo destes quinze anos.
! it
i vy ﬁj\ . . = . 2 . . ; . o
£ O Municipio de S3o Jodo da Madeira esté consciente do desafio que a implementacéo desta
m T estratégia de reabilitagdo representa, ndo s6 em termos do esforgo financeiro, mas também da
o ambig3o aqui plasmada e que s6 resultard se for capaz de captar o interesse dos promotores e
gjj agentes privados para esta nova dindmica de reabilitagdo urbana da cidade.
= \
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PROJETO DE DEFINICAG DA ORU [FASE 2]

ANEXOS

ANEXO O1. PLANTA DE DELIMITAGAO APROVADA DA ARU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/
ESPADANAL

ANEXO 02. PLANTA GLOBAL DQ ESTADO DE CONSERVACAO DO EDIFICADO EM PRESENCA NA
ARU '

ANEXO 03. QUADRO SINTESE DE AFERICAO DAS ESTIMATIVAS DE REABILITAGAO DO
EDIFICADO E PLANTA COM A CODIFICAGAO DOS EDIFICIOS CONSIDERADOS

ANEX0 04. PLANO DE ACA0 DO PERU DA ENCOSTA DOS RIBEIROS/ ESPADANAL
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Matesinhos
Rua Tomas Ribsiro, n® 412 - 2°
4450-295 Matosinhos Portugal

Tel (+351) 229 399 150
Fax ("351) 22@ 399 159
porto@qualternaire.pt

Liskoa

Rua Dugue de Palmeia
Ne25 — 2.° andar
1250-097 Lishca Portugal

Tel {+351) 213 513 200
Fax (+351) 213 513 201
iisboa@quaternaire.pt

www.guarternaire.pt



