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1. INTRODUCAO E ENQUADRAMENTO LEGAL |
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% 7 ‘.4 T

O presente documento consubstancia o projeto de definigio da Operacdo de Reabilitacdo

Urbana [ORU] da Quintd/ Devesa Velha, que se constitui como a segunda fase do Programa o
Estratégico de Reabilitagiio Urbana [PERU] deste mesmo territdrio do concelho de S&o Jodo da = j:'";"fl
Madeira. Este documento, efaborado em conformidade com o estabelecido no Regime Juridico :E::g '
da Reabilitagdo Urbana (RJRU, aprovado pelo Decreto-Lei n.® 307/2009 de 23 de outubro, S s
alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto), devera ser alvo de deliberagdo n’ ;
por parte da Cdmara e Assembleia Municipal, sendo de permeio sujeita a um periodo obrigatério u:
de discussdo publica. . !&‘;.-%
A presente. operagdo abrange a Area de Reabilitaciio Urbana [ARU] da Quintd/ Devesa Velha E[
{que correspondeu a primeira fase do PERU) cuja delimitagdo foi aprovada em Assembleia ﬁ
Municipal e publicada em Diario da Republica, 22 Série, através do Aviso n.2 1046/2022, de 17 ‘:’;f
de janeiro de 2022. =
Conforme é referido no documento do projeto de delimitagdo desta ARU, a decisdo de se -
avangar para a definigdo deste territério como prioritdrio do ponto de vista da promogdo da 1
reabilitacdo urbana e para a definigdo da respetiva ORU, partiu do Executivo Municipal, ao i
entender que esta abordagem permitiria dotar o municipio de instrumentos legais que c?}

possibilitassem o acesso da autarquia aos diversos instrumentos de politica publica em matéria
de reabilitagdo urbana e habitac8o, induzindo uma dindmica de reabilitagdo ja iniciada no centro
da cidade {territério abrangido pelo Programa Estratégico de Reabilitacdo 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 acio de médio prazo que consubstancie a estratégia,
definindo os projetos e agdes 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 elevado de conhecimento do local e de envolvimento dos atores locais, sob pena de o
tornar inexequivel ou desajustado das expectativas endégenas. '

Tendo em consideragdo as orientagBes ao nivel das politicas urbanas em Portugal, o
enquadramento mais adequado para se alcancarem estes objetivos parece ser o do
desenvolvimento de um Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana, em consonancia com os
pressupostos estabelecidos no Reglme Juridico da Reabilitagdo Urbana. Com este instrumento
legal (a ORU), o Municipio de Sdo Jodo da Madeira, para além de ficar dotado de uma estratégia
de intervencdo e de um plano concreto de agbes e projetos a desenvolver no curto/ médio
prazo, ficard em condigBes mais favoraveis para aceder aos instrumentos de financiamento das
politicas urbanas e poderd dlsponlblhzar aos proprietarios e investidores em presenga neste
territorio o conjunto de incentivos e beneficios fiscais previstos na legislagdo nacional para agbes
de reabilitagdo 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 patriménio urbanistico e imobiligrio é mantido, no todo ou em parte

E5
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substancial, e modernizado através da reafizagéio de obras de remodelagéio ou beneficiacdo dos
sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de
utilizaciio coletiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliagdo, alteragdo, conservagiio
ou demolicdo dos ed:ﬁcros” (Lei 32/2012). No entanto, para se determinar que parceila do
territdrio podera ficar abrangida por uma intervengdo deste género, serd necessério delimitar
uma Area de Reabilitacio Urbana (ARU), bem como definir o conjunto articulado de
intervencdes visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana desta mesma &rea, ou seja,
estruturar a Operagéo de Reabilitagéio Urbana (ORU). ' ' :

O mesmo diploma define uma ARU como uma “drea territorialmente delimitada que, em virtude
da insuficiéncio, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas,. dos
equipamentos de utilizaco coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utifizagdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condicBes de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifigue uma intervencdo integrada..” (Lei 32/2012). Essa intervengio é
desenvolvida através de uma ORU, correspondente ao “conjunto articulado de intervengoes
visando, de forma integrada, a reabilitagdo urbana” dessa drea idem, Artigo 2.2, alinea h).

Perante a possnbllldade prewsta no RJIRU, de os mumcnplos encetarem processos de reabilitagdo
urbana em ARU de forma faseada {numa primeira fase a aprovagdo da delimitacio da ARU e
numa fase subsequente a aprovagdo da ORU), e estando a ARU da Quintd/ Devesa Velha ja
aprovada e publicada em Didrio da Republica desde janeiro de 2022, o Municipio de Sdo Jodo
da Madeira dispora até fevereiro de 2025 para desenvolver e aprovar a ORU para esta area,
prazo apds o qual a caducara a atual delimitagdo.

Ora, 0 documento que agora se apresenta, procura dar resposta a esta necessidade, contendo
a proposta de projeto de Operag&o de Reabilitagdo Urbana da Quinta/ Devesa Velha, definida
através de instrumento préprio, para validagdo técnica e politica por parte do Municipio de 5ao
Jodo da Madeira, e que devera conter, de acordo com o estabelecido no Artigo 162 do jd referido
regime juridico da reabilitagdo urbana:

© a definicdo do tipo de operacdo de reabilitagdo urbana (simples ou sistematica}

O a estratégia de reabilitacio urbana ou o programa estratégico de reabilitagdo urbana,
consoante a operagdo de reabilitacdo urbana seja simples ou sistematica.

No inicio dos trabalhos, e apds discussdo entre equipa técnica e estrutura técnico-politica da-
autarquia, considerou-se que a opgdo que melhor serviria os propositos do municipio no gue
respeita a este territorio 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,
deverd apresentar os contetidos referidos em seguida e aos quais o presente trabaltho pretende
dar resposta (cf. Artigo 332 da Lei 32/2012):

() Apresentar as op¢bes estratégicas de reabilitagdo. e de revitalizagdo da drea de
reabilitacdo urbana, compativeis com as op¢des 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 execugdo da operagao
de reabilitagdo urbana;

m6
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{iv) Estabelecer o programa da operagdo de reabilitagdo urbana, identificando as agbes
estruturantes de reabilitagio urbana a adotar, dlstlngumdo nomeadamente, as que
tém por objeto os edificios, as infraestruturas urbanas, os equipamentos, 0s espagos
urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, e as atividades econdmicas;

(v) Determinar o modelo de gestdo da 4rea de reabilitagdo urbana e de execugao da
respetiva operat;ao de reabilitacio urbana;

(vi) Apresentar um guadro de apoios e incentivos as agdes de reabilitagdo executadas pelos
proprietdrios e demais titulares de direitos e propor solugdes de financiamento das
acBes de reabilitacdo;

(vii)Descrever um programa de investimento publico onde se discrlmmem as agOes de
iniciativa pubhca necessérias ao desenvolvimento da operagdo;

(viii) Definir o programa de financiamento da operagdo de reabilitacio urbana, o qual deve
incluir uma estimativa dos custos totais da execugdo da operac¢do e a identificacdo das
fontes de financiamento.

Estando o PERU da Quint3/ Devesa Velha discutido e validado politica e tecnicamente poder-se-

o3 i)

vl

&3

L)

. B

o

A MUNICIPAL DE S. JOAS

4 prosseguir para 0 processo de constituicdo Iegal da Operagdo de Reabilitagdo Urbana. De f
acordo com o RIRU a definicdo de uma ORU ¢ competéncia da Assembleia Municipal, sob :'.,
proposta da Cdmara Municipal. Quer isto dizer que, para ter efeito legal, o pro;eto de definigdo "T;.’

desta ORU terd que ser, em primeiro lugar, aprovado em sede de Reunido 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 Habita¢do e da Reabilitagao

Urbana, I. P. {IHRU), por meios eletrénicos, para emissdo de parecer ndo vinculativo no prazo-

de 15 dias. Simultaneamente com esta remessa, o projeto de ORU deverd ser submetido a
"discuss3o publica, a promover nos termos previstos no regime juridico dos instrumentos de
gestdo territorial (RIIGT).

Concluidos estes processos, o projeto de ORU devera ser remetido para deliberagdo e aprovagao
em sede de Assembleia Municipal. Sendo aprovada por este 6rgéo, o ato de aprovagdo da ORU
devera ser enviado para publicacdo através de Aviso na 22 Série do Didrio da Republica, sendo
finalmente divulgado no portal eletrénico do Municipio de Sdo Jodo da Madeira.

FIGURA 01. PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS PARA A CONSTITUICAO LEGAL DE ARU EORU

0-2
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RAGTY
Fonte: Quaternaire Portugel, com base no Regime Jluridico da Reabilitagdo Urbana (Lein.2 32/2012).
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2. DA NECESSIDADE DE DEFINIR UMA ESTRATEG_IA DE REABILITACAO URBANA
PARA A CIDADE DE SAO JOAO DA MADEIRA

Como se pode ler no Relatério Nacional sobre habitagdo e desenvolvimento urbano sustentavel
— Nova Agenda Urbana Habitat IIt {UN-HABITAT, 2016), a “inadequagdo e desarticulagdo das
politicas s6cio. urbanisticas, a continuagdio da expansdo urbana-e o subaproveitamento dos.
ativos construidos, a par com a falta de investimento em reabilitagdo urbana e as dificuldades
de coordenaciio entre politicas publicas setoriais, e entre investimento publico e privado,
acarretaram, ndo apenas a degradagdo das dreas urbanas centrais, sobretudo nas principais
cidades que t_ém vindo a perder populagdio, mas também a expansédo desordenada dos periferias,
com o agravamento da dispersdo urbanistica e a fragmentagdo dos espagos livres, agricolas e
naturais”.

N3o serd por isso surpreendente que um dos principais desafios urbanos a abordar nesta Nova
Agenda Urbana para o século XX passe pela continuidade dos processos de requalifica¢do dos
centros antigos, mas também de outras dreas consolidadas degradadas e desqualificadas,
residenciais ou industriais, localizadas principalmente nas periferias das cidades, “que carecem
de maior multifuncionalidade e autonomia, melhor acessibilidade aos equipamentos e servicos

- bdsicos quotidianos, ¢ uma melhor articulacio com as diferentes formas de mobilidade”

(Relatério Nacional Habitat Ill — Portugal, 2016).

E inequivoco que a reabilitagdo urbana continua na ordem do dia. Quer no guadro das politicas
publicas, quer no debate técnico-cientifico, quer ainda ao nivel do mercado imobiliario e da
industria-da construcdo, a reabilitagio urbana surge como uma tendéncia que se tem vindo a
evidenciar. Tal como outros conceitos de base técnica que foram ganhando espago no discurso
corrente, a reabilitagdo urbana estd sujeita a diversas interpretagdes. E todavia no dominio das
politicas publlcas que maiores dificuidades se colocam a concretizagao deste paradlgma e,
curiosamente, é esta a vertente que menos debate tem suscnado

As opgdes e técnicas de reabilitacdo de edificios sdo importantes, mas sdo apenas uma das
“faces da moeda”. A reabilitagdo urbana, entendida como a intervencgdo sobre o tecido urbano
existente (incluindo edificios, infraestruturas, equipamentos, espagos de utilizagdo coletiva e
dinamicas sociais, culturais e econémicas), pressupde uma agdo integrada sobre o territdrio que
deve ser promovida pelas autarquias locais de uma forma estruturada.

Importa, assim, garantir a articulagéo entre a politica municipal de reabilitaciio urbana (e o seu
quadro operativo) e os 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 Gestdo
Territorial) vieram reforgar o papel dos planos municipais na promocdo da reabilitacdo urbana
através do controle da expansdo urbana e da adogdo da viabilidade econémico-financeira como
um dos principios base do regime de uso do solo. '

A prética recente em Portugal tem permitido constatar que as opgoes municipais em matéria de
ordenamento do territério e da reabilitagdo urbana sdo definidas “de costas voltadas”, como se
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de questBdes totalmente distintas se tratasse. A panoplia de instrumentos colocada a disposigdo
dos municipios para agir nas duas temdticas em apreco é muito vasta: alguns instrumentos sdo

de natureza regulamentar, outros tém natureza operativa; uns s30 mais abrangentes em termos.

territoriais, outros mais circunscritos a determinadas areas urbanas; uns tém um horizonte de
aplicacdo alargado, enquanto outros tém um caracter mais conjuntural na medida em que
respondem a incentivos financeiros especificos.

O carécter vinculativo dos planos territoriais, relativamente as iniciativas dos particulares, é
determinante para a concretizagdo das opgdes em matéria de reabilitacdo (afinal, cabe aos
planos territoriais regular aspetos como a edifica¢do e o uso. de solo). Por seu lado, o cardcter
operacional e os efeitos fiscais dos instrumentos previstos no regime juridico da reabilitacdo
urbana sio essenciais para a implementacdo de qualquer politica desta natureza. Assim, estas
duas vertentes devem ser entendias como complementares.

O processo de decisdo e selegdo sobre quais os territdrios inframunicipais a privilegiar no ambito
de uma politica de reabilitacdo urbana municipal é, em primeira linha, uma opgdo politica. A
constituicio legal da ARU do Centro da Cidade de Sdo Jodo da Madeira foi 0 primeiro passo
instrumental para o langamento de uma estratégia municipal de reabilitagdo urbana, que agora
se pretende alargar a outros setores do territdrio concethio.

A posterior decisdo de se avangar 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 reabilitagdo urbana no Municipio, e que j& vinha plasmada no Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU) de $&o Jodo da Madeira, elaborado em 2016,
e no correspondente Plano de Agdo para a Regeneracdo Urbana {PARV).

Um dos trés objetivos estratégicos do PEDU consistia precisamente em “estimular a
regeneracéio urbana (...) como forma de contribuir para a revitalizacéo do concelho e para a
melhoria do ambiente urbano, nomeadamente, através do reabilitacdo do edificado {...), da
reabilitacdo e animagdo do espago publico e da reabilitagdo de zonas industriais abandonadas”,
estando alinhado com os principais instrumentos de enquadramento estratégico de ambito
local, regional e nacional. Esta opgdo estratégica, como se reconhece no PEDU, visava “dar
continuidade e consolidar uma estratégia ja existente, no dmbito da qual o Municipio tem
assumido um papel ativo, através da reabilitagdo de imoveis com interesse patrimonial, sendo
necessdrio um esforo dd parte das entidades privadas no sentido de contribuir para um
verdadeiro processo de regeneragiio 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 elaboragdo do PARU foi, entdo, decidida a criagdo de uma ARU englobando o
nicleo central e mais antigo de S&o Jodo da Madeira e a sua envolvente imediata, incluindo a
zona industrial desafetada associada & empresa OLIVA. Foi assim delimitada, em 2016, a ARU do
Centro da Cidade de S3o Jodo da Madeira (Aviso n.2 6634/2016 - Didrio da Republica n.e
101/2016, Série Il, de 25 de maio), sendo aprovada em 2018 a respetiva Operacdo de
Reabilitagdo Urbana (Aviso n.2 10484/2018 - Didrio da Republica n.2 148/2018, Série H, de 2 de
agosto).
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FIGURA 02, PLANTA DE DELIMITAGAC DA ARU D0 CENTRO DA CIDADE DE $A0 J0AO DA MADEIRA

Fonte: Portal da Habitagdo (https://www.portaldahobitacao, pt/web/guest/consulte-as-arut/arusinfo)

Esta opgdo de politica local enquadra-se igualmente na Estratégia Local de Habitac8o 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 maltha urbana consolidada”,
“a reabilitacdio do edificado e as intervencdes de reabilitagdo do espaco publico devem ser

1 Estrotégio Locol de Hobitacdo de 5. Jofio do Madeira 2019-2028, Cémara Municipel de Sép Jofio da Mudeira, julkic de 2018
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privilegiadas, sempre que tal for vigvel, relativamente a novas construgGes e a novas ocupagdes
de solo, dado que assim mais facifmente se integram as familias no meio urbano e mais
facilmente se garante o acesso a bense serwgos” (ELH-SIM, pdg. 32).

Nesse sentido, e na perspetiva de “diminuir rapidamente o desequilibrio que se verifica entre a
oferta e a procura de habitacdo em quantidade, qualidade e preco” (ELH-SIM, pag. 34), entre os
seus objetivos, a Estratégia Local de Habitacdo preconiza “dar prioridade @s operacbes de
reabilitacdo do parque habitacional e gerar nova habitacéio adaptada a suprir caréncias
especificas”, tornando “a reabilitagiio urbana a principal forma de intervencdo ao nivel do
edificado; quer na ago municipal, quer na agéio privada” (ELH-SIM, pég. 37). Este objetivo deve
ser prosseguido por via de vdrias medidas, designadamente:

© Dar um forte impulso'ria reabilitagdo e reconversdo do parque. edificado md_nicipal
(Medida 2.1);

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

© Decidir sobre a venda ou arrendamento forcado ao abrigo da legislagio 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 habita¢do (Medida
2.6).

Refira-se ainda que a Estratégia Local de Habitagdo de Sdo 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 Reabilitagio e
Revitalizacdo Urbanas (IFRRU)” (ELH-SIM, pég. 38), sugerindo que se pondere o alargamento da
ARU do Centro da Cidade ou a delimitagdio de uma ou mais novas ARU “para orientor ainda
mais e melhor a politica- de promogédo de habitacdo, sustentando-g nos incentivos, apoios e
ferramentas legais que tal confere” (ELH-SIM, pag. 53).

Refira-se ainda os ObjethOS estabelecidos para a segunda revisdo do Plano Diretor Municipal
de S3o Jodo da Madeira (PDM-SJM), conforme definidos no Relatério de Avaliagdo da Execugo
do PDM em vigor?, onde se incluem “promover a sustentabilidade do desenvolvimento urbano,
materializado na opgdio prioritaria pela reabilitagdo urbana, na colmatagdo dos espagos
sobrantes, procurando a requalificagéo de vazios urbanos, o reforgo das identidades locais e
valorizacdo das dreas verdes” e “dar resposta ao desdfio da regeneragdo urbana, como
processo sustentdvel, com base na estratégia de reabilitacto urbana patenteada no Programa
Estratégico de Reabilitagdio Urbana perante a atual conjuntura econdmica, garantindo a coesdio
social e territorial”.

Foi neste quadro que o Municipio entendeu ser importante alargar a outros setofes urbanos a
politica municipal de incentivo & reabilitagdo urbana, estendendo a dindmica de revitalizacdo
e reabilitagdo urbana proporcionada pela delimitacdo da ARU do Centro da Cidade e pela
formalizagdo da respetiva estratégia de reabilitacdo urbana a outros territérios do concelho,

! Relotorio de Avaliego do Execugdo do PDM, Cadmara Municipal de So Jodo do Madeira, fevereiro de 2020.
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nomeadamente as zonas da Encosta dos Ribeiros/ Espadanal e de Quintd/ Devesa Velha,
contlguas a ARU do Centro da Cidade, as quais acresce a zona das Travessas. Pretende-se; assim,
“crigr condicbes para despoletar o processo de regeneracdo urbana destas vastas drea da
cidade, ajudando & mobilizagBo de recursos, predominantemente pnvados, apoiados no regime
de incentivos fiscais que estard subjacente a estas novas delimitagBes”, conforme estabelecem
os Termos de Referéncia do procedimento de contratagdo publica objeto do presente trabalho.
Considera-se que estas zonas da cidade, com caracteristicas e problemdticas especificas,
beneficiario de um instrumento .desta natureza, que permitird reforcar ou gerar novas
dindmicas de reabilitagdo urbana, de natureza privada {reabilitagdo do edificado) e puablica
(requalificagdo de espago publico e de equipamentos e infraestruturas urbanas).

FiGURA 03, TEnanc')mos PRIORITARIOS Do PONTO DE VISTA DA REABiLlTA(;Ao URBARA MO CONCELHO DE SAD JOAD DA MADEIRA
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Fonte:- Google Earth, 2021. Elaborogdo propria.

A necessidade de adog¢dc de uma linha coerente de intervengio em matéria de reabilitacdo
urbana resulta, como se referiu, da convergéncia de diversos processos relacionados com as
politicas publicas ao nivel nacional e local. No entanto, esta op¢do carece de fundamentacdo
robusta, ndo s6 em matéria de estratégia de desenvolvimento territorial, mas também em
funcdo de dindmicas, projetos e agdes concretas, quer de natureza pliblica, 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 QUINTA/ DEVESA VELHA

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

De acordo com a metodologia contratualizada entre a C3mara Municipal de Sdo Jodo da Madeira
e a Quaternaire Portugal, S.A., para elaboragdo deste trabalho, o estabelecimento de uma
proposta de delimitagdo de uma ARU implica um trabalho com dupla escala:

a). a identificagdo e caracterizagdo das problemdticas de degradagdo urbana associadas a
um determinado setor urbano;

b) e a andlise e compreensdo das condigbes estruturais e das d_inémita_s de evolucdo
urbana, bem comao, 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 Quintd/ Devesa Velha, a
equipa técnica procurou observar e compreender as estruturas e dindmicas urbanas que se
manifestam, a um nivel macro, no concelho de S3o Jodo da Madeira, com um especial enfoque
_naquelas que se repercutem mais diretamente nos setores urbanos que abrangem as dreas
prioritdrias de intervengao e o levantamento e avaliagdo das estruturas e das dindmicas desses
setores, a nivel micro, designadamente, sobre os ativos e as problemdticas especificas de
degkadagéo, fisica, funcional, social e simbdlica, que justificam uma intervengdo auténoma e
metédica de reabilitagdo urbana nesta parcela da cidade de Sdo Jodo da Madeira.

Importa ainda salientar que; para se chegar a proposta final de delimitacdo desta ARU, se
procurou sempre implementar uma abordagem interativa e partilhada com o Municipio de Sao
Jodo da Madeira, que compreendeu, de forma sequencial, os seguintes momentos:

v Recolha de informagdo documental, estatistica e cartogréfica, com o duplo objetivo de
fundamentar a afericio dos limites da ARU, mas também de elaborar uma
caracterizagdo e diagndstico detalhado do territorio delimitado;

v Construcio da base cartogrifica de suporte aos:levantamentos de terreno e a
caracteriza¢do e diagnodstico;

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

v levantamento e observagdo exaustiva de terreno, a fim de se conseguir obter uma
caracterizagdo e diagnostico detalhado do territorio a delimitar como ARU, pressupondo
a construcdo de bases de dados georreferenciados entregaveis a Camara Municipal e
materializado em cartografia especifica;

v Apresentagdo 3 estrutura técnica do municipio e ao Executivo de uma proposta
preliminar de delimitagdo da ARU da Quint3/ Devesa Velha, sinalizando as propostas de
inclus3o e exclusdo face a planta base proposta pelo estudo prévio elaborado ‘pelos
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servicos técnicos do municipio (e que serviu de base ao procedimento de contrata¢do
publica);

v Aprésentagﬁo da proposta preliminar da ARU da Quint3/ Devesa Velha numa sessdo
pubica de divuigagio e esclarecimento aberta a comunidade (realizada no dia 15 de
outubro de 2021, no Museu da Chapelaria);

v Ponderacio de contributos e acerto final da proposta final da ARU da Quinta/ Devesa
Velha, tendo em vista a sua aprovagio e constitui¢do legal (deliberagdo em sede de
Reunido de Cdmara 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 opgdes, sabendo-se de antemdo
gue qualquer proposta de delimitagdo territorial € passivel de contestacdo 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 territorios
delimitados como Areas de Reabilitagio Urbana no concelho de Sdo Jodo da Madeira.

Neste sentido, e depois de momentos de discussdo entre a equipa técnicae 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 delimitacao da ARU da Quinta/
Devesa Velha. Sjo eles: '

© Assegurar-a definicio de uma estratégia de reabilitagdo urbana compativel e alinhada
com as prioridades e opgBes 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 A¢3o de Regeneragdo Urbana e a Estratégia Local de Habitagdo do concelho);

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

O 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 espacos publicos;

© Garantir a criacdo de condi¢Bes para a adequada gestdo e execugdo das agdes definidas
na estratégia de reabilitagdo urbana;

O Equilibrar o efeito da redugdo da receita municipal, decorrente do quadro dos beneficios
fiscais aplicdveis a reabilitagio urbana, com a rentabilizacdo de oportupidades 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). ‘

Para auxiliar no trabalho de pormenor de ajuste dos limites da ARU, foram ainda utilizados
alguns critérios técnicos adicionais, concretamente:

nla
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p = Abranger zonas urbanas contiguas, com um potencial déterminante para a cria¢go de
novas dindmicas socioeconémicas e culturais, que resultem na atragdo e fixacdo de
residentes; :

= Incidir nos edificios, infraestruturas, equipamentos, espagos urbanos e atividades
econémicas mais relevantes do ponto de vista da reabilitacdo e revitalizacdo do
Municipio de S&o Jodo da Madeira; .

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

= Ajustar, sempre gue 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 subsecgoes
estatisticas (BGRI, do INE};

= Excluir, sempre que possivel, alguns edificios que se encontram em bom estado de
conservacdo e com caracteristicas tipomorfoldgicas contemporaneas; .

= Incluir frentes urbanas infraestruturadas, mas ainda ndo edificadas, quando situadas no
miolo do territério da delimitar como ARU, incentivando a nova construcdo e a
-compactagao do tecido urbano infraestruturado.

Este trabalho de estabilizagdo dos limites finais da ARU da Quinta/ Devesa Velha baseou-se,
como foi ja salientado, numa metodologia de aproximaces 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
discussao poblica.

Deste modo, nos subcapitulos seguintes apresenta-se uma sintese da caracterizacio e
diagnoéstico do territorio legalmente constituido como Area de Reabllltagao Urbana da Quintd/

‘Devesa Velha (publicada em Didrio da Repdblica, 22 Série, através do Aviso n.2 1046/2022, de
17 de janeiro de 2022)

3.2. DELUMITAGCAO APROVADA DA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA

Para a concretizacio da tarefa de propor uma delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana da
Quintd/ Devesa Velha a equipa tomou como territdrio de base a delimitagdo que constava do

Caderno de Encargos do procedimento de contratagdo publica, que abrangia uma area de 79
hectares.

Como foi explicitado, a equipa técnica comprometla-se a fazer uma primeira incursdo a este
territério, tendo como finalidade avaliar a coeréncia e harmonia da delimitacdo sugerida,
avancando, caso se justificasse, com uma proposta de alteracdo a esta delimitacao base.

Porém, como resultado deste trabalho técnico, constatou-se que a delimitagdo proposta em
sede de Caderno de Encargos se adequava aos objetivos e aos critérios técnicos apresentados
para a delimita¢do das novas Areas de Reabilitagio Urbana em S3o Jodo da Madeira, ndo sendo
necessario apresentar qualquer alteragdio a proposta base de delimitac3o. Deste modo, a figura
seguinte representa a delimitacdio  aprovada da Area de Reabilitacio Urbana da Quinta/
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Devesa Velha, abrangendo uma area total de 78,96 hectares e que corresponde a uma area de

expansdo da c_idad-é, a sul do seu nucleo central, onde é possivel encontrar algumas das mais
antigas edificacbes de Sdo Jodo da Madeira.
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Fonte: Municipio de S&o Jodo da Madeiro. Adoptacdo Quaternaire Portugal, 2021.
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3.3. SINTESE DE CARACTERIZACAO E DIAGNOSTICO DA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA

NOTA METODOLGGICA =
A caracterizagio da ARU da Quintd/ Devesa Velha teve por base a informagdo recolhida no :;13 g“
levantamento de terreno realizado durante o més de abril de 2021 e apresentado na primeira ) o~ ;
fase do trabalho, correspondente ao projeto de delimitagdo da ARU, entretanto aprovado. Para =% é@ \
além da aplicagdo de um inquérito exaustivo ao edificado, que permitiu constituir uma base de S’;ﬁ "';"'...J
dados de que constam todas as edificagBes existentes na ARU, o trabalho de campo permitiu o
ainda a recolha impressiva de dados de natureza qualitativa, nomeadamente sobre o espaco 1 OV
publico e a estrutura funcional desta drea. o w
_t
Foi igualmente sistematizada e analisada informagZo estatistica produzida pelo INE, a escala da ‘éﬂ 8
subseccdo estatistica, proveniente do Recenseamento Geral da Populacdo e da Habitacdo de ‘z‘j E%
2011 (o RGPH 2021 est4 ainda em curso 3 escala da subsecgdo estatistica). Ainda que se trate L=
de dados objetivamente desatualizados, permitem complementar o conhecimento sobre a drea :-:”‘
obtido no terreno. -
v:;“?g;
Um conjunto .de documentos relativos as diferentes dimensSes da politica local, I.Ic ]
designadamente elaborados pelo Municipio, permitiu contextualizar e complementar o trabalho :L
de anilise da informacgo recolhida no terreno bem como dos dados estatisticos. “;:‘}

ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O territério da ARU de Quintd/ Devesa Velha corresponde a uma drea de expansdo da cidade a
sul do seu nicieo central, onde é possivel encontrar algumas das mais antigas edifica¢Bes de Sdo
Jodo da Madeira. Trata-se de uma drea muito heterogénea em termos da estrutura urbana, da
densidade de ocupacio, das tipologias do edificado ou do seu estado de conservagdo. Integra

algumas zonas planeadas e ocupadas a partir de loteamentos e outras de génese e crescimento
mais organico.

O parque ediﬁcédo encontra-se, em termos médios, num estado de conservagdo razoavel ou
bom, embora sejam notdrios muitos edificios em avangada degradagdo e devolutos. Existem
também construgdes abarracadas e outras estruturas precarias (geralmente “anexos” de
edificios habitacionais, embora alguns a funcionar como habita¢do), com condi¢Ses de utilizagdo
claramente deficientes e que sdo dissonantes do restante pargue. O espago publico encontra-
se, em geral, desqualificado e com condigdes de circulagdo pedonal muitissimo precarias.

E um territorio de matriz essencialmente ‘habitacional, onde é evidente o défice de usos
complementares aquele, como comércio, servicos e equipamentos.

Inclui estruturas de dimensdo relevante como o polo empresarial e de inovagdo associado a
industria do calgado, que integra o Centro Tecnoldgico do Calgado de Portugal e o Parque de
Ciéncia e Tecnologia SANJOTEC, ou o Parque da Nossa Senhora dos Milagres, uma area de lazer
da cidade marcada pela qualidade de espago piblico e dos equipamentos conexos.
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Os trabalhos da Carta do Patrimdnio para o Plano Diretor Municipal de Sdo Jodo da Madeira®
envolveram um levantamento (realizado em margo de 2008) que identificou, no territdrio da
ARU da Quintd/ Devesa Velha, elementos integrados nas diferentes categorias de classificagdo
estabelecidas, designadamente:

= Conjuntos urbanos da Rua Visconde de S0 Jo3o da Madeira e da Rua Vasco da Gama;
= Mais de meia céntena de edificios integrados no Inventdrio do patriménio municipat;
= Parque Urbano de Nossa Senhora dos Milagres, considerado de interesse regional;

= Quinta da Rua Comendador Rainho, identificada como imével de interesse regional;

Por seu lado, a Carta do Patriménio identifica também um conjunto de “estilos” arquitetonicos
presentes na estrutura urbana de S3o Jodo da Madeira, e que marcam também presenca nesta
ARU, em particular no setor norte e 3o longo da Rua Visconde de Sdo Jodo da Madeira. Os
edificios “tradicionais”, que incluem “Casas de Lavoura” e a “Casa Portuguesa” so em maior
nimero (mais de duas dezenas) seguindo-se os “modernistas” (mais de uma dezena).
Encontram-se também alguns edificios de estilo “eclético”, que inclui a desngnadas “Casas
Brasileiras”, e “revivalista”. dentifica-se ainda um edificio de cariz industrial e um edificio de
arquitetura “contemporénea” que, de acordo com aquele documento, sdo “dignos de interesse

-e de considera¢do”.

A densidade de ocupagio deste territorio ndo é muito elevada, encontrando-se varios terrenos
desocupados e edificios devolutos que poderéo vir a constituir um recurso para a consolidacdo
do tecido urbano, através da colmatacdo dos espagos dlspomvels e da reconstrucdo de
estruturas existentes, quer se trate de edificios devolutos, quer se trate de construgdes de
caracter precdrio, com condigdes de utilizagdo claramente deficientes.

ASPETOS SOCIODEMOGRAFICOS DA POPULAGAO RESIDENTE

No territério correspondente 8 ARU de Quintd/ Devesa Velha residiam em 2011 cerca de 3.000
pessoas, correspondente a 14% da populagdo de todo o concelho. Este valor representa um
aumento de cerca de 20% em relagdo a 2001, um aumento muito expressivo face ao registado,
em termos médios, no concelho de S3o Jodo da Madeira (2,9%). O aumento do nimero de
familias é ainda mais significativo (33%), traduzindo a redugdo do nimero médio de elementos
dos agregados familiares. '

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

PARQUE EDIFICADO E CONDICOES DE HABITABILIDADE

Nidmero de edificios e alojamentos e dindmica urbanistica

* Relatdrio Carta do Potrimonio para Plano Diretor Municipal, Cémara Municipal de Séo Jodio do Madeira, | urho de 2008.
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O levantamento de campo realizado na ARU da Quintd/ Devesa Velha em abril de 2021
identificou 570 edificios, com fungSes diversas, e 20 terrenos vagos, resultantes de demolicGes.

De acordo com a informacdo do RGPH de 2011, e que é secundada pela observa¢do no terreno
realizada em 2021, o parque habitacional é bastante envelhecido, 0 que se traduz no respetivo
estado de conservagdo e na existéncia de patologias diversas (também ex:stentes em edificios
recentes). A maioria dos edificios desta area (exustentes em 2011, a data do ulimo
Recenseamento) foram contruidos entre 1920 e 1970 (mals de 50%), havendo ainda mais de 20
edificios centendrios {3,5% do total), o que representa uma grande proporgdo de edificios com
mais de 50 anos (56% dos edificios da ARU, face a 45% no concelho de Sdo Jodo da Madeira).

Cerca de 29% dos edificios recenseados foram construidos entre 1971 e 2000 e 15%
posteriormente a essa data, o que revela uma dindmica diferenciada da média concelhia, onde
45% dos edificios foram construidos nas trés décadas do final do século XX e onde menos de
10% dos edificios foram construidos na década mais recente (2001-2011).

FIGURA 05. EDIFICIOS EXISTENTES (EM 2011) na ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA SEGUNDO A EPOCA DE CONSTRUGAO

001870

Fonte: INE, Recensearmento Geral da Populaciio e da Habitogfo, 2011

O parque edificado abrangido pela ARU da Quintd/ Devesa Velha correspondia, segundo 0s
dados do RGPH de 2011, a perto de 20% do edificado do concetho (considerando, neste caso,
apenas os edificios com fungdo habitacional, ainda que. parual)

A estes edificios correspondem perto de 1.200 alojamentos, contabilizados no levantamento de
campo. Trata-se de um numero inferior ao indicado no RGPH 2011, que regista cerca de 1.400
alojamentos no territdrio correspondente a ARU, o que pode dever-se a ndo coincidéncia da
ARU com os limites das subseccBes definidas na Base Geografica de Referenciacdo da
Informacdo (BGRI) 2011, que suportam o Recenseamento, mas tambem ao facto de alguns
edificios estarem inacessiveis aos técnicos que procederam ao trabalho de campo, ndo
permitindo recolher esse tipo de informagdo. Os edificios existentes neste territério, ainda
segundo o RGPH 2011, correspondlam a cerca de 14% dos aIOjamentos existentes no concelho.

A maioria dos edificios tem menos de 10 alojamentos, embora existam vérios edificios de
habitagdo coletiva de maior volumetria, com mais de duas dezenas de fogos, um deles
chegando aos 48 fogos, designadamente junto das principais vias como a Rua Comendador
Rainho e a Rua Luis de Camdes.
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Ficura 06. NUMERO DE FOGOS
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Fonte: Levantamentos de campo {obril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

Durante o trabalho de campe foi possivel identificar 15 edificios em construcédo (3 deles apenas
parcialmente), o que traduz alguma dindmica urbanistica. Ndo se encontra um padrdo especifico
de localizagdo ou concentragdo desta dindmica, embora seja notada a auséncia de edificios em

construcdo em toda a érea a nascente da Rua Visconde de S&o Jodo da Madeira e até ao limite
‘da ARU. Por outro lado, regista-se um ndmero mais significativo de edificios em construgdo na

zona da Quintd, no limite sudeste da ARU.
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FIGURA 07 EDIFICIOS EM CONSTRUGAO NA ARU DA QumTAI DEVESA VELHA
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Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021). Quatemwre Portugal, S.A

No. quadro da preparacdo da proposta de delimitacdo da ARU da Quintd/ Devesa Velha, os
servicos técnicos do Municipio realizaram um levantamento dos processos de licenciamento ao
longo dos ultimos cinco anos (entre 2016 e 2020). Para além dos processos de licenciamento e
dos pedidos de informag&o prévia (PIP), identificaram-se os investimentos privados de dimensdo
relevante, correspondentes a mais do que um edificio destinado a habitagdo ou a loteamentos
(sendo que n3o existe nenhum processo de loteamento naquele periodo). A analise dessa
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informag&o d4 conta que deram entrada nos servicos municipais 46 processos de licenciamento,
traduzindo uma média anual de cerca de 9 processos.

‘A maioria desses processos (21) diz respeito a habitagdo unifamiliar que, como veremos, é a
tipologia predominante nesta drea, embora haja também' processos de licenciamento de
habitagéo coletiva (3, sendo que um ¢ PIP) e de edificios de comércio ou servigos (6 processos).
H4 também um ndmero elevado (16) de processos de licenciamento correspondentes a-
intervengdes de menor dimensdo e/ou relevancia cuja tipologia ndo é discriminada.

FiGURa (8. PROCESS0S DE LICENCIAMENTO SUBMETIDOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA, ENTRE 2016 E 2020, POR TIPOLOGIA

25
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Habitac Bo unitarmsar Habtagle ooletna Coméroioiservipos intarvenghes de menor
dinersdofemportanciz

w

Fonte; Cdmara Municipal de S&o Jodio da Madeira, marco 2021.

Na maioria dos processos ja licenciados os edificios estao em _constru;ﬁo, mas 5 j& foram
concluidos.

FIGURA 09. PROCESSOS DE LICENCIAMENTO SUBMETIDOS NA ARU DA Qummj DEVESA VELHA, ENTRE 2016 2020, SEGUNDO O PONTO
DE SITUACAOD ATUAL
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Fonte: Cémara Municipal de Sdo JoGo da Madeira, margo 2021.

Uma andlise da distribuicio desses processos ao longo do tempo permite verificar uma
tendéncia de aumento até 2018, ano em que foi submetido maior nimero de projetos (15) a
que sé seguiu uma diminuigdo até 2020, ano em que deram entrada 5 processos {em 2016 foram
4),
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FiuRA 10. PROCESS0S DE LICENCIAMENTO SUBMETIDOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA, ENTRE 2016 E 2020, FOR ANO

28

Fonte: Cdmara Municipal de Sdo Jodo da Madeira, margo 2021.

Na ARU da Quintd/ Devesa Velha foram identificados sete investimentos de dimenséo
relevante {(um deles é um PIP) submetidos ao longo daqueles cinco anos. Quatro correspondem
a habitag3o coletiva e trés a edificios de servigos.

QuapRo 01. INVESTIMENTOS DE DIMENSAO RELEVANTE SUBMETIDOS NA ARU pa QUINTA/ DEVESA VELHA, ENTRE 2016 E 2020 E PONTO

DE SITUAGAO ATUAL
Tipologia pr:(fe(:‘:os Ponto de situagdo Obs.
2 Em construcdo
Habitagédo coletiva 1 Em licenciamento
[ 1 PIP
1 Concluido Na érea do Desporto
Servi¢os 1 .E_m construcdo Na drea da Saude
1 Em licenciamento Ampliagio

Fonte: Camara Municipal de S@o Jodo du Madeira, margo 2021.

Em termos da localizagdo geografica destes investimentos, e a semelhanca 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 existentes correspondem a moradias isoladas (54%), havendo um
nimero significativo de edificios de habitagdo coletiva {14% do total de edificios) a que
corresponde a maioria dos fogos {62% dos existentes nesta area est3o em habitacdo coletiva).
Estes localizam-se essencialmente junto as vias principais. Existe também um ndmero relevante
de edificios em banda, correspondentes a moradias uni ou bi-familiares, mais numerosas nas

zonas sudeste e nordeste da ARU.
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Figuna 11. TIPOLOGIA DOS EBIICIOS NA ARU Da QUINTA/ DEvesa VELHA
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Farte: Levontamentos de compo fabell de 2021), Quaternaire Portugal, 5.A.
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Por toda a drea encontram-se edificios que ndo correspondem a uma tipologia particular,
identificados como “edificios de exceclo” (cerca de 12% do total), em grande parte acolhendo
equipamentos coletivos ou outras fungdes ndo habitacionais e construidos especificamente
para esse fim.
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FIGURA 12. SINTESE DA TIPOLOGIA DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Eonte: Levantamentos de campo (abril de 2021}, Quaternaire Portugal, 5.A.

A larga maioria dos edificios da ARU de Quintd/ Devesa Velha tem apenas um ou dois pisos
(81% dos edificios). E significativa a presenca de edificios com trés a cinco pisos {(14%), sendo
pouco relevantes os edificios com seis a dez pisos (1,7%) e ainda menos os mais altos {apenas 1
edificio, com 22 p|sos).

Como referido anteriormente, os edificios de maior volumetria correspondem a habitacao
coletiva localizados junto das principais vias como a Rua Comendador Rainho e 0 nacleo central
da ARU, préximo dessa via.

FIGURA 13, SINTESE DO NUMERO DE PISOS DOS EDIFICIOS NA ARU DA QuUINTA/ DEVESA VELHA

RS

Fonte; Levontamentos de campo (obril de 2021). Quaternaire Portugal, 5.A.
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FiGURA 14. NUMERO DE PISOS DOS EDIFICIOs NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantomentos de campo f{obril de 2021). Quoternaire Portugal, 5.A.

Condigdes de habitabilidade e estado de conservacdo do edificado

Foram identificadas cerca de 30 construces abarracadas (5% do total de edificios) no decorrer
do trabalho de campo. Muitas s&o anexos & habitagio e, pelo menos cinco, parecem funcionar
como alojamento (embora o RGPH de 2011 ndo registe nenhum alojamento nio classico neste
territdrio). Registe-se que algumas destas estruturas, incluindo ocupadas com habitacdo, tém
coberturas com amianto.
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Em térmos do equipamento dos fogos, recbrre_'ndo 4 informagdo do RGPH de 2011, verifica-se
que eram em nimero quase residual os alojamentos onde faltava alguma infraestrutura bésica
(apenas em relagdo as instalagbes de banho ou duche ha um ndmero relativamente mais
significativo de fogos onde estdo ausentes: 15 fogos, 1,3% do total da ARU)

‘Embora o estado geral de conservagdo ndo seja desfavoravel (43% dos edificios em estado
médio e 31% em bom ou excelente estado de conservagdo, totalizando quase trés quartos dos
edificios cujo estado de conservagdo €, pelo menos, médio), ha um numero ainda significativo
de edificios em mau e péssimo estado (16% e 7% do total de edificios, respetivamente). No total,
existem nesta area perto de 351 edificios carecendo de uma mterveng:ao de reabllltagﬁo
(ligeira, média ou profunda). Note-se que mesmo alguns edificios relativamente recentes
apresentam patologias, designadamente varias situacdes em que a tijoleira que reveste as
fachadas se encontra em perigo de queda na via publica.

Nido é possivel identificar um padrdo de’ dlstrlbmgao dos edificios em estado de conservagao
mais desfavordvel, constatando-se que por toda a ARU se encontram edificios em excelente e
em péssimo estado de conservagio.

FIGURA 15. SINTESE DO ESTADO DE CONSERVACAD DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTAS DEVESA VELHA
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Fonte: Levantormentos de cbmpo {abril de 2021). Quaternaire Portugal, 5.A.
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FiGURA 16. ESTADO DE CONSERVACAO DOS EDIFIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELMA
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Forte: Levantamentos de campo fabrfl de 2021}, Quaternaire Portegal, 5.4,

Adicionalmente encontram-se elementos dissonantes em grande parte dos edificios,
designadamente nos ocupados por industria ou equipamentos coletivos. Cerca de 21% tém
dissonancias grandes ou médias e 70% tém poucas dissonancias. Apenas 9% nio tém
dissonancias (ol nado foi possivel identifica-las por dificuldade de acesso as imediacfes dos

edificios).
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FiGURA 17. ELEMENTOS DISSONANTES NOS EDIFICIOS NA ARU
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c‘ ; FIGURA 18. ELEMENTOS DISSONANTES NOS EDIFICIOS NA ARU pa QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantamentos de campo (abrit de 2021). Quaternuire Portugal, 5.A.

Niveis de ocupacfo do edificado

Embora os edificios totalmente ocupados constituam a maioria (76%}, 74 edificios encontram-
se devolutos (13% do total) e 43 apenas parcialmente ocupados (7%). Ndo foi possivel conhecer
a situacdo de ocupagdo dos restantes edificios. De registar ainda uma dispersao significativa
destas situagdes pela ARU, seja em zonas de ocupagdo mais antiga, seja em zonas de ocupagdo
relativamente mais recente.

De referir que a informagdo relativa a edificios sem abastecimento de energia elétrica
(traduzindo a condigdo de devoluto) sistematizada no &mbito da Estratégia Local de Habita¢do
de Sdo Jodo da Madeira vem ao encontro deste retrato, uma vez que identifica mais de quatro
dezenas de edificios nessas circunstancias no territorio abrangido pela ARU da Quint&/ Devesa
Velha, que “se reabilitados, alterados ou reconvertidos, podem gerar uma ofertd habitacional
importante”.
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FiGURA 19. NIVEL DE OCUPAGAO DOS EDlFi:ioé NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA

Quaternaire
Portugal

E W

-~

S T
e a—aaa

Q;.u‘
ot "0
: n "!-"-h.

’ Mevel 28 ozupxslo 1a ed/icie
i- Eo:f o mamame o5 pudc
% = Folic o pERIMSE CEIAK
oy
RO [ S,

=

it ! ‘I !

—

Fonte: Levantamentos de campo {abril de 2021). Quaternaire Portugal, 5.A.

Os dados do RGPH 2011 confirmam a existéncia de mais de 20% de alojamentos que ndo eram

de habitacdo permanente (13% vagos e 9% de uso sazonal).

No que respeita a devolutos,‘ identificaram-se 74 edificios, a maioria moradias {44 edificios). O
estado de conservacio da generalidade destes edificios é mau ou péssimo (85% dos

devolutos), embora um se encontre em bom estado e 10 em estado de conservacdo medio.
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Figura 20. SiNTESE DO |\i|’VEL DE OCUPACAO DOS EDIFiCiOs NA ARU pa QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantomentos de compe {abril de 2021}, Quaternaire Portugel, 5.A.

Usos do edificado

O territorio integrado na ARU de Quintd/ Devesa Velha tem, como vimos, um caracter.
essencialmente residencial, sendo mais de dois tergos dos edificios de uso predominantemente
habitacional. Os edificios ocupados predominantemente por comércio e servigos,
equipamentos ou indUstria sdo em nimero quase residual (entre 1,2% e 2,7%), embora em
termos de superficie ocupada sejam bastante mais significativos, uma vez que tém, em média,
dreas de construgdo. superiores a dos edificios residenciais.

FIGURA 21. SINTESE DO USO DOMINANTE DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantomentos de cam,bo (abril de 2021). Quaternaire Portugai, 5.A.
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Fonte Lévantomantos de compo (obril de 2021). Quaternaire Fortugal, 5.4,

Ha um numero significativo de edificios para os guajs ndo foi possivel determinar o uso
predominante (22% do total de edificios, incluindo os devolutos).

Ao nivel do rés do chdo, a habitacio mantém-se o uso dominante (57% dos edificios),
particularmente na zona sudeste da ARU. 13% dos edificios s30 ocupados no piso terreo por
garagem e 9% (53 edificios) tém o rés do chdo ocupado por atividades de comércio ou servigos.
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FIGURA 24. SINTESE DOS USOS DO PiSO TERREO DOS EDIFiCIOS NA ARU DA QUINTAS DEVESA VELHA
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Fonte: Levantomentos de campo {abril de 2021). Quaternoire Portugal, 5.A.

Entre as atividades instaladas ao nivel do rés-do-chdo {excluindo os usos habitacionais e.

garagens), destacam-se os estabelecimentos de comércio diverso {em 13 edificios), cafés e
restaurantes (14 edificios) e escritérios (10 edificios), registando-se ainda a presenca de oficinas
de reparacdo ou pequenas industrias (12), estabelecimentos de beleza (3) e mercearias (3).

Existem também equipamentos (21 edificios), sobretudo de educagéo ou formagédo {ocupando.

_pelo menos o r/c de 8 edificios), mas igualmente de seguranga publica, desportivos e outros.

FIGURA 25. SINTESE DOS USOS NAD HABITACIONAIS DO PISO TERREO DOS EDIFICIOS NA ARU DA QuUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantamentos de campo (abril de 2021). Quaternoire Portugal, 5.A.
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F FIGURA 26. t)S0S NAO HABITACIONA(S DO PISO TERREO DOS EDIFICIOS NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte: Levantorentos de campo (abril de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

z .

Mercado imobiliario

O levantamento de campo permitiu identificar alguns iméveis ou fragdes, essencialmente
habitacionais, disponiveis para venda (2 maioria) ou arrendamento. Em 27 edificios,
encontraram-se pelo menos 27 fragdes para venda (em alguns casos néo é possivel determinar
o numero de fragdes em venda) e, em 4 edificios, encontraram-se 4 fracdes para arrendamento.
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Estes edificios e fragBes encontra-se dispersos por toda a ARU ndo sendo possivel identificar
zonas com maior dindmica do mercado imobiliario.

B
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FiGURA 27. EDIFICIDS (NO TODG OU QUE INCLUEM FRA(;GES) PARA VENDA OU ARRENDAMENTO NA ARU DA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Fonte Levantamentos de campo {obril de 2021). Quaternarre Portugat SA.

A estes poderdo somar-se outros iméveis, sejam fragGes, edificios ou terrenos, cuj'a
disponibilidade no mercado imobilidrio ndo foi possivel confirmar, mas que podem estar ou vir
a ser colocados no mercado, designadamente, no guadro da dindmica que a delimitagéo da ARU
e a futura defini¢do da operacdo de reabilitagdo poderdo impulsionar.
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Fonte: Levantamentos de campo {abril de 2021} Quaterngire Portugal, S.A.

CONSIDERACOES SOBRE O ESPACO PUBLICO E AS CONDICOES DE CIRCULACAO E MOBILIDADE

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

Contudo, aquelas zonas constituem uma excecdo a generalidade desta ARU onde se registauma
auséncia de. espacos publicos qualificados, que integrem mobilidrio urbano e elementos
‘arboreos, encontrando-se, de um modo geral, muito degradados. O desenho das vias privilegia
claramente o uso automével, existindo vastas areas onde os passeios sdo insuficientes {de
largura reduzida, com pavimento desadequado, mal conservados, etc.) ou ndo existem sequer

zonas destinadas a circulagdo pedonal.
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4. A OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DA QUINTA/ DEVESA VELHA::
TIPOLOGIA E FUNDAMENTACAO

Para além da delimita¢cdo de uma ARU, é igua'lmerit_e importante gue a entidade que promove a

reabilitacdo 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 ndo é do que a “estruturagdo
concreta das intervengdes a efetuar no interior da respetiva drea de reabilitacdo urbana”,
podendo optar-se por dois tipos distintos de ORU:

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

O ORU sistematica, que “consiste numa intervengdio integrada de reabilitacdo urbana de
uma dreaq, dirigida & reabiiitag&d do edificado e & qualificacdo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de utilizacGo coletiva, visando a
requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico” (Lei 32/2012).

Apesar dos Termos de Referéncia do caderno de encargos da prestacdo de servigos que
enquadra este trabalho apontarem para a concretizagdo da estratégia de reabilitacdo urbana
deste territorio numa ORU simples, e conscientes de que as intervengdes de reabilitagdo urbana
necessarias na cidade de S&o Jo3o da Madeira ndo se resumem apenas a reabilitagdo fisica dos
edificios em deficiente estado de conservagdo e de habitabilidade, o Munrticipio entendeu como
mais adequada uma. abordagem mais abrangente optando pela ORU sistemética a ser
aprovada através de instrumento préprio para a ARU da Quintd/ Devesa Velha, e que integre
as diversas dimensdes da reabilitacio urbana: a fisica (edificios, espago publico, infraestruturas
urbanas), a funcional, a econdémica, 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 promog3o da reabilitagdo urbana, muito centrada na respetiva entidade
gestora.

Considera-se que esta sera a melhor opgédo no sentido de dotar o municipio de S3o Jodo da
Madeira de instrumentos mais diversificados que possibilitem alcangar com maior eficacia os
objetivos definidos nos referidos Termos de Referéncia para o territorio da Quintd/ Devesa
Velha, concretamente:

* Despoletar e incentivar o processo de reabilitagdo do edificado, fixando-se um horizonte
temporal de dez anos;

= Despoletar mecanismos de agilizacdo dos procedlmentos de licenciamento das
operagGes, aperfeicoando os critérios de apreciagdo e decisdo sobre os licenciamentos
das operagBes urbanisticas e promovendo a qualificacdo dos operadores e
intervenientes na reabilitagdo;

" 39

&c}f/

g2

TR
L8 S Y

A
- #r
&

28 -10-2

=

9

A Y

e

L ELE.E

A PR A5

"CIPAL DES. J
~J DE

]

AL



“6‘.

"30 O\

-82

0

ceoz

- - . hhbh
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGA( URBANA DA QUINTA/ DEVESA VELHA =

b b b Quaternaire
h b B Portugal

PROJETC DE DEFINICAO DA ORI [FasE 2]

= Potenciar a captagio de novos, melhores e mais diversificados investimentos privados
na reabilitacdo do edificado e na revitalizagdo do tecido economico;

= Equilibrar territorial, social e funcionalmente o processo de reabilitagdo urbana com a
defini¢do critérios da Operagdo de Reabilitagdo Urbana que-vier a ser delineada;

= Reforcar as dindmicas sociais e culturais como instrumentos de desenvolvimento e
potenciadoras da vivéncia urbana;

» Dotar a operagdo de reabilitagdo urbana de um modelo de gestdo dedicado, integrando
as componentes de planeamento, gestdo urbana, dinamizacdo das entidades publicas e
privadas, e de avaliagdo e monitorizacdo de resultados;

=  Mobilizar a comunidade de interessados nesta estratégia.

Ao optar por este tipo de ORU sistemdtica, o Municipio {enquanto entidade gestora) fica
abrigado a desenvolver o correspondente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana da
Quintd/ Devesa Velha e que sirva de referencial orientador de toda a intervencdo. O presente
documento procura dar resposta a esta exigéncia, apresentando as opgbes estratégicas de
reabilitacio e de revitalizagdo da drea de intervencdo, estabelecendo o prazo de execucdo da
operacdo, definindo as prioridades da operagdo e identificando as agbes estruturantes (com
distingdo entre o que ¢ de iniciativa pablica e privada), determinando o modelo de gestdo e de
execucdo da operagdo, apresentando o quadro de apoios e incentivos as a¢des de reabilitagdo
e definindo o programa de financiamento da operagdo e possiveis fontes de financiamento.

Importa ainda salientar que (de acordo com o Artigo 322 do RIRU} a aprovagdo de uma ORU
Sistematica constitui causa de utilidade publica para efeitos da expropriacdo ou da venda
forcada dos iméveis existentes nas ARU, bem como da constituigdo sobre os mesmos das
servidBes necessarias a execucio da operagdo de reabilitagdo urbana.
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5. OPCOES ESTRATEGICAS EM MATERIA DE REABILITACI\O URBANA

5.1. PROPOSTA DE VISAO PARA O TERRITORIO DELIMITADO

O territério da Quintd/Devesa Velha, a sudeste do centro da cidade de S3o Jo8o da Madeira,
constitui-se como espago “intermédio”, entre a zona mais consolidada e de caracter
institucional e o polo tecnolégico, a sul. A consolidagdo, qualificagdo e dinamizagao funcional do
tecido urbano nesta drea é relevante em termos da promogdo da coesdo social e territorial, mas
também como contributo para o reforgo da articulagdo entre aqueles dois espagos estratégicos
da cidade — o centro e o polo tecnoldgico.

Trata-se de uma area de matriz habitacional, mas que.inclui estruturas de dimensdo relevante
destinadas a outros usos. Destaca-se o polo tecnolégico, que integra a SANJOTEC - Parque de
Ciéncia e Tecnologia e o Centro Tecnolégico do Calgado de Portugal, assim como o Parque da
Nossa Senhora dos Milagres. ‘

Entre as areas habitacionais existe alguma heterogeneidade, distinguindo-se algumas,
planeadas e desenvolvidas a partir de loteamentos e outras mais organicas e desordenadas, sem
um tratamento especifico do espago publico. O parque habitacional encontra-se muito
envelliecido e estdo presentes muitas construgdes abarracadas. Existe um ndmero significativo
de edificios de habltagao coletiva, mais recentes e de maior volumetria que a generalidade do
parque. Nalgumas areas, sobretudo na envolvente a alguns eixos mais relevantes, os edificios
habitacionais s3o ocupados, ao nivel do r/c, por atividades de comércio ou servigos.

A densidade de ocupacdo desta drea ndo é muito elevada, encontrando-se alguns terrenos
vagos, resultantes de demoligdes. Estdo presentes muitos edificios devolutos (sobretudo
moradias), cujo- estado de conservagdo é geralmente mau ou pessumo e alguns edificios
encontram-se ocupados apenas parcialmente. Na generalidade da ARU, os espacos publicos
-encontram-se desqualificados e, de um modo geral, muito degradados e com condigdes de
circulagdo pedonal muitissimo precérias. De salientar ainda a presenca de alguns elementos
patrimoniais com relevo.

Um dos principais objetivos da ORU ¢ a resolugdo urbanistica das consequéncias do crescimento
disperso da habitagdo e das infraestruturas associadas, colmatando os vazios urbanos em
presenca no territorio, 3 luz do estabelecido no Decreto Regulamentar n.2 15/2015 de 19 de
agosto e promovendo uma politica estruturada de ocupagao consentinea com a realidade
urbanistica da envolvente. Para o parque edificado devoluto ou em mau estado de conservagao
devem privilegiar-se solugdes que passem pela reabilitacéio das estruturas existentes, dotando
estes iméveis de condicdes de habitabilidade e salubridade, numa dtica de qualificacdo e
reabilitacio do parque existente em relagdo a construgdio nova edificada fora do perimetro
urbano.

Nessa medida, a intervencio a desenvolver nesta ARU deverd incorporar, simultinea e
articuladamente, a reabilitagdo do parque edificado, a dignificacdo do espago publico, o
estimulo ao comércio de proximidade e a outras atividades e a consolidacdo/densificagdo da
ocupacao urbana.

m4l

i b4

}

MIEIPAL DE S, JOAC L
0 pE_ 28

L



1

: .
CTTites

st

Wil dEu

1

P

[ A AR
i

[
S30 e

P | “t:’.'"
| et 3
1 1=

L

o

R

Quaternaire

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REAsierAcﬁd URBANA DA QUINTA/ DEVESA VELHA : : :
b b ¥ Portugal

rPRmEm DE DEFINICAO DA ORU [Fase 2}

Deste modo, no quadro global da estratégia de reabilitagdo urbana do Municipio de Sdo Jodo da
Madeira, e partindo dos pressupostos, critérios e elementos de diagndstico sistematizados no
ambito da delimitacio da Area de Reabilitagdo Urbana da Quintd/ Devesa Velha, 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 JOAO DA MADEIRA E DE ARTICULAGAQ COM O POLO TECNOLOGICO.

5.2. OBIETIVOS ESPECIFICOS A PROSSEGUIR COM A ESTRATEGIA DE REABILITACAC URBANA

Como foi por diversas vezes salientado, o crescente relevo dado a reabilitacdo urbana €
acompanhado pelo entendimento de que a estratégia que orienta as suas intervencdes ndo
pode focar unicamente a estrutura fisica dos aglomerados urbanos consolidados,
nomeadamente edificios e espacos plblicos, mas deve observar questdes ligadas a sua vivéncia
e usufruto, conceito-que tem vindo a ser progressivamente assimilado na legislacdo nacional.

A definicio do- quadro estratégico que permitird implementar uma nova dindmica de
reabilitacio urbana na cidade de S3o Jodo da Madeira tem que atender a estas questdes. Deste
modo, os objetivos a prosseguir na execugao da ORU da Quintd/ Devesa Velha, que se
apresentam em seguida, procuram incorporar objetivos de indole distinta, definidos pelo
municipio em politicas, planos, programas e projetos com incidéncia no territério em questdo,
mormente:

v Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano {PEDU) de Sao lodo da Madeira (2016),
com destague para a componente do Plano de A¢éo para a Regeneragdo Urbana (PARU};

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

v/ Estratégia Local de habitagdo de Sdo Jodo da Madeira (2019);

v Revisio do Plano Diretor Municipal de S§o Jodo da Madeira (em curso).

A luz destes referenciais estratégicos e de planeamento, norteado pela visdo formulada, a
Operacdo de Reabilitagdo Urbana da Quintd/ Devesa Velha, preconiza os seguintes objetivos

especificos:

© Revitalizar as fungbes econémicas, designadamente comércio e servicos de proximidade

Embora se trate de um territério residencial, a presenca de comércio, estabelecimentos
de restauracdo e de servicos é pouco expressiva. Algumas vias procedentes do centro
da cidade “estendem-se” até a ARU, mantendo nesta zona a dindmica econdmica e
comercnal como acontece com o eixo Rua Visconde de Sdo Jo3o da Madeira/ Rua
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Comendador Rainho. No entanto, a capacidade de contaminac¢do e dispersdo desta

dindmica pelas ruas mais préximas é muito reduzida.

A dinamizagdo das atividades econémicas, designadamente das fungSes de proximidade
e de complemento a fungdo habitacional, reveste-se de grande importancia para a
qualificacdo global desta drea da cidade e para o refor¢o da sua atratividade. Nesse
sentido, preconiza-se a o estimulo 3 fixagdo de comércio e servigos, dirigido, em
particular, a alguns eixos viarios, que deve ser acompanhado da flexibilizacdo de
algumas normas de ocupacdo do territério, nomeadamente no @mbito do Piano Diretor
_Municipal, que permita aquela dinamizacdo.

Valorizar o patriménio edificado

Estdo localizadas na ARU algumas estruturas edificadas com interesse patrimonial,
incluindo edificios notéaveis, como a Academia de Musica de S&o Jodo da Madeira e 0
Santudrio de Nossa Senhora dos Milagres, e algumas estruturas industriais, como
chaminés. A intervengdo destes elementos, para além de promover a sua valorizagdo,
contribui para a valorizagdo do tecido urbano em que se inserem.

Paralelamente, importa reforgar os mecanismos regulamentares que favorecam a

preservagio do edificado e da malha urbana, designadamente no quadro das nomas do.

PDM.

Requalificar o espago publico, o ambiente e a paisagem urbana

Para além do Pargue Urbano de Nossa Senhora dos Milagres, ndo existem-outros
espagos publicos qualificados nesta drea. A requalificagdo dos espacos publicos/ zonas
arborizadas constitui-se como um fator importante de valorizagdo e de reforg¢o da
atratividade desta drea. Constitui-se também como oportunidade para promover uma
metlhor articulacdo entre os vdrios equipamentos e areas de lazer existentes, como os
estabelecimentos de ensino, o polo tecnoldgico e os parques, incluindo o Parque Urbano
do Rio Ul, a nascente da ARU.

Nessa medida, assumem relevéncia todos os elementos qualificadores do espago
publico, enquanto territdrio de circulagdo (privilegiando a pedonal), mas também de
estadia e de usufruto (também visual). Sdo também significativos os elementos de
gualificagdo do edificado, inciuindo os que possam contribuir para atenuar ou corrigir
assimetrias volumétricas.

Redefinir as ligagBes vidrias e melhorar as articulagdes territoriais

Para além de reestruturar a hierarquia vidria, promovendo uma mais facil leitura e
utilizagdo do territorio, importa corrigir as deficiéncias em termos do desenho e das.
condigBes de manutengdo existentes em grande parte da rede viaria. Este objetivo sera
prosseguido através de intervengdes ao nivel da criacdio de novas vias, da requalificacdo
e redefinicdo de perfis das vias existentes, da criagdo de um parque de estacionamento
e ainda da reformulag¢do/ extensdo do sistema de ciclovias.
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" © Reabilitar o tecido edificado consolidado

Vi

Sendo o parque habitacional maioritariamente prlvado e em fungdo do seu estado geral
de conservagao, é entendivel que a reabilitaciio seja o objetivo central desta. estratégia,

7! ;:é revelando-se fundamental para reforcar a atratividade desta drea. Do ponto de vista
- o territorial, pretende promover-se a reabilitagio em todos os edificios que evidenciem
= &Y necessidades de intervengdo, com recurso aos instrumentos fiscais e financeiros
O ::5 disponiveis, contribuindo para uma paisagem urbana mais atrativa e reforgando a oferta
[ w) ;3 residencial, comercial e de servicos deste territdrio. Este investimento privado na
m o | reabilitagdo dos edificios devera ser complementado com intervent;ﬁes gue promovam
~N m a ocupaciio, diversificagdo funcional e a densificagdo construtiva em alguns eixos mais
oo relevantes, como a Avenida Amaro da Costa, a Rua Visconde de S&o Jodo da Madeira, a
. Eﬁ Rua Comendador Rainho ou a Rua dos Sapateiros.
i “: Eﬁ’;‘ A iniciativa publica neste contexto devera centrar-se na aquisicdo, reabilitacdo e
g o ocupagdo pontual de edificado devoluto ou em mau estado de conservag¢do que
KD = constitua perigo para a sadde publica ou que promova descontinuidades territoriais,
I e através de concursos publicos, especialmente nos hairros a norte (zona da Quintd) e a

sul {zona da devesa Velha) da ARU.

© Regenerar o tecido urbano vazio e fragmentado

Nas zonas de ocupagdo mais desestruturada, seja porque tém reduzidos niveis de
ocupagdo, seja porque essa ocupagdo € heterogénea e fragmentada, para além da
reabilitacio do parque edificado existente, importa promover intervencdes que
permitam densificar, consolidar e organizar essa ocupagdo. O reforgo do parque de
habitacdo publica através da aquisigdo e reabilitacdo de fogos em algumas destas zonas
reforcara esse objetivo.

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 reabilitacdo urbana da ORU
da Quintd/ Devesa Velha:

DIMENSAC ECONOMICA E PATRIMONIAL SISTEMA DE ESPAGOS PUBLICOS

MEDIDAS COMPLEMENTARES DE INCENTIVO A

ST Fuldicaiele) REABILITACAO URBANA
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Do ponto de vista operativo, a dimensdo econémica e patrimonial inclyi as mtervengoes de
revitalizacdo econémica e de valorizagdo do patnmomo edificado.

Por seu turno, o sistema de espagos pubhcos contempla a redefinicdo de espagos e eixos
estratégicos de conex3o urbana, a melhoria dos sistemas de acessibilidades e mobilidade e,
ainda, a requalificacdo do espago publico e melhoria do ambiente e da paisagem urbana

A a‘rmensao relativa go espago edificado integra as acOes de reabilitacdo do tecido.urbano
consolidado, de regeneracdo do tecido urbano heterogéneo e fragmentado, bem como de
tratamento de espagos desocupados.

Por tltimo, a dimensdo associada a medidas complementares de incentivo ¢ reabilitagdo urbana,
abarca instrumentos de natureza fiscal e financeira e agfes de comunicagdo e divulgacdo da
estratégia de reabilitagdo urbana.

O cartograma seguinte traduz a espacializacdo da abordagem estratégica preconizada para a
Area de Reabilitagdo Urbana da Quint3/ Devesa velha, identificando algumas zonas ou eixos que
se revestem de caracter primordial no quadro da ORU. Nestas zonas/eixos, propde-se a
concretizacdo de um conjunto articulado de intervencBes de natureza diversa, enquadradas nas

quatro dimensdes, e que prestam um contributo decisivo para a prossecucdo dos objetivos

especificos determinados para esta ORU.

Deste exercicio de espacializagio da estratégia importa destacar as seguintes zonas ou eixos
como estruturantes do plano de agdo:

= Rua Visconde de S3o Jodo da Madeira, enquanto eixo estruturante da ligacdo ao centro
da cidade, cuja dindmica funcional devera ser fortalecida;

» Rua dos Sapateiros, onde as intervengdes ao nivel do espago publico permitirdo reforgar
a ligacdo ao parque urbano a nascente;

= Avenida Adelino Amaro da Costa, que assegura a relacdo entre equipamentos urbanos
e o parque urbano, e onde se preconiza a densificagdo e dinamizagdo funcional;

= Rua Vitorino Lisboa, uma via de fraca ocupagdo onde se deverd privilegiar a baixa
densidade;

= Nova ciclovia, ligando os equipamentos escolares e os parques urbanos do rio Ulede
Nossa Senhora dos Milagres.

= Zona habitacional da Quint3 {a norte), a densificar e reforgar funcionalmente;

= Zonada Devesa Velha (asul}, ondea reabilitagﬁo do edificado de associa a requalificacdo
do espaco pubico, incluindo a criagdo de um parque de estacionamento.

As intervengdes propostas para cada uma destas zonas e eixos corporizam parte substancial do
plano de acdo para a ORU da Quintd/ Devesa Velha, detalhado no capitulo seguinte.
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6. CONSUBSTANCIACAO DA ESTRATEGIA: PROGRAMA DE ACAO DA ORU

De acordo com a metodologia proposta para a elaboragdo da presente estratégia de reabmtagao-

urbana, o programa de a¢do que permite, no todo ou em parte, consubstanciar a estratégica
anteriormente preconizada, assenta em duas linhas programéticas fundamentais e que se
desenvolve nos subcapitulos seguintes. Sao elas:

v Acbes territoriais estruturantes de iniciativa publica e privada, materializadas em
projetos de intervengdo-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, gue por um lado desencadeiam o
nivel de impacto pretendido no seio da area de intervencdo e por outro, induzem, com
menor ou maior grau, outros projetos publicos e privados ou dinamicas de
requalificagdo e de revitalizagdo da ARU, bem como da sua envolvente préxima;

v Instrumentos e medidas de politica. complementares de incentivo a reabilitaciio
urbana, fundamentalmente centradas em dimensSes ndo materiais de intervengéo,
materializadas em acdes de dinamizacdo e de promogdo da reabilitacdo urbana,
abrangendo dominios diversos, incluindo o mercado de venda e arrendamento de
habita¢gdo e espagos para as atividades econdmicas, o ordenamento do territério, a
sustentabilidade ambiental, e outras dimensdes relacionadas diretamente com o
processo de reabilitagdo, tais como a divulgagdo, monitorizacdo e reorientacio da
estratégia, as boas praticas, a agilizagdo de procedimentos de controlo prévio, entre
outros, e ainda no guadro dos apoios e incentivos a reabilitagdo urbana, como a
fiscalidade associada a processos de reabilitagdo, a desburocratizagao dos processos, 0
financiamento e, para além desses, para os modelos organizativos, de governagdo,
comunicacio e divulgacdo 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 acles
especificas.

Os projetos e agBes de natureza essencialmente infraestrutural e de base territoriat que
compdem o plano de ag3o, e que neste capitulo se apresentam, resuitam de:

®  Projetos ja assumidos pelo municipio de S&o 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 discussio 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 reabilita¢do e transformagdo do tecido edificado privado em
presenca na ARU da Quintd/ Devesa Velha, que apesar de nao ser vinculativo para os
proprietdrios privados, permite ter uma no¢do do montante de investimento necessario
para reabilitar o tecido edificado privado.

Como se poderd depreender da anélise do programa de agdo desta ORU, e uma vez que estamos
perante uma estratégia que pretende, entre outras coisas, estimuiar os proprietarios privados a
reabilitarem os seus edificios, uma parte significativa do investimento previsto diz respeito as
acdes 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 célculo das estimativas do potencial
de reabilitagdo e transformagcdo do edificado privado em presenga na ARU da Quintd/ Devesa

Velha {quantificacdo das acBes de reabilitagdo 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 observacdo exterior), elaborado pela equipa
técnica. Este levantamento revelou-se fundamental, uma vez que a Unica informacdo
proveniente de fonte oficial {Censo 2011, dado que os resultados provtsorlos do Censo de 2021
ainda n3o estdo disponiveis 3 escala da subse¢do estatistica) se poderia revelar bastante
desatualizada. O resultado deste exaustivo trabalho de terreno permitiu concluir que existiam.
na ARU, em 2021, 351 edificios privados a carecer de algum tipo de obra de reabilitagio (o-que
representa, cerca 62% do universo total de 570 edificios em présenga na ARU).

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

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

= Excelente: edificioc novo e/ou em condi¢des 6timas, sem necessidade de qualquer
intervencdo;

= Bom: edificio com boas condi¢des de habitabilidade, prevendo-se a necessidade de
trabalhos de manutencdo, como limpeza, pinturas, substituicdo de elementos de
desgaste rdpido e resolugdo de anomalias de facil execugdo;

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

» Mau: Edificio que ndo observa os padrSes minimos de habitabilidade, mas sem
evidéncias de desmoronamento, prevendo-se a necessidade da preservacao e eventual
melhoramento da envolvente exterior, reconstrucio parcial de espagos interiores do
edificio e infraestruturat;éo das redes ndo existentes;
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= Péssimo: edificio em ruina ou sem condigbes de habitabilidade, com evidéncias de
desmoronamento, prevendo-se a necessidade de reconstrugio e infraestruturacdo total
do edificio, preservando-se apenas as fachadas de valor arquiteténico.

Deste ‘modo, para a afericdo das estimativas de mtervengao foram apenas considerados os
edificios que se encontravam em “médio”, “mau” ou “péssimo” estado de conservagao, num
total de 351 edificios. Isto ndo significa que os edificios que se encontrem em bom estado de
conservacdo ndo prevejam, pelo menos a médio prazo, obras de manutengdo e pequenas obras
de reparagdo, até para que sejam evitadas intervenges mais profundas a longo.prazo. O quadro
seguinte sistematiza esta informaggo. '

Quapro 02. EDIFiCIOS EM PRESENCA NA ARLU DE ACORDO COM.O LEVANTAMENTO DQ ESTADO DE CONSERVACAQ

Estado de conservagao N.2 de edificios
Excelente 35
Bom 145
Médio 228 .
o Mau 85
Péssimo 38
Nao considerados 39
TOTAL 570

Fonte: Levantamentos de campo (abrif de 2021). aubtemaire Portu_gal, S.A

Tendo em conta o estado de conservagéo dos iméveis foram entdo definidos diferentes
tlpologlas de intervengdo, aos quais correspondem por seu turno diferentes custos médios por
&rea bruta de construcdo. No quadro seguinte explicita-se estas correlagdes.

QuADRrO 03. CUSTOS DE REFERENCIA PARA ACOES DE REABILITACAD DO EDIFICADO PRIVADO
Custo médio por m2 de

Est onse ao Ti int a . B
ado de ¢ rvaca po de intervengao B
Excelente Ndo aplicavel
Bom Nio aplicavel
Médio | A necsssnar de obras de" 250€/m?
i reparacido efou manuten¢do e
| intervenca bilitaca
Mau vencdo de rea cao : 500€/m?
profunda :
r 3 ili :
Péssimo Inte veng:?o de reabilita¢do | 1.000€/m?
integral , N
NZo considerados Nio aplicavel ’

Fo'nte: Quaternoire Portugal, S.A., 2022,

Em seguida, aferiu-se a drea bruta de cada edificio (multiplicando-se a drea de implantagdo 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 reabilitacdo, reparagdo
e/ ou manutengdo.
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Finalmente, e para se aferir os valores de acordo com cada uma das tlpologlas de intervengdo a
enquadrar nas dimensdes estratégicas do programa de reabilitacdo apresentados no capitulo
anterior, procedeu-se a uma agregacgdo espacial destes edificios a necessitar de intervengdes de
reabilitacdo mais profundas, conforme se insiram em zonas urbanas consolidadas ou em tecido
urbano de baixa densidade. De salientar ainda que alguns destes edificios, pela sua relevéncia
patrimonial, arquitetdnica 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, na sua componente de arrendamento para subarrendamento. O quadro seguinte
sintetiza esta informagdo.

QUADRO 02. POTENCIAL DE REABILITACEQ DO PARQUE EDIFICADO DE ACORDO COM A TIROLOGIA DE INTERVENCAQ
N.2 de edificios a

Tipologia de intervengdo

intervencionar

Tecido urbano consolidado 184
Tecido urbano de baixa densidade | 352
Edificios de valia patrimonial, arquiteténica ou urbanistica 8
Patrimonio industrial 6

Implementagdo da ELH - arrendamento de habitagdes nos quarteires 50
Iocalizados na zona da De\'/esa Velha par’a subarrendamernto r ]

TOTAL DE EDIFfCIOS A INTERVENCIONAR ] 570
. Fonte: Quaternarre Portugal, S.A., 2022,

Em anexo apresenta-se o quadro com a identificagdo de cada um dos edificios em presenga na
ARU, a sua area de implantacdo, o nimera de pisos respetivo, a drea bruta de construgdo, o seu
estado de conservacdo e o custo estimado para a sua reabilitagdo. Remete-se igualmente para
anexo a consulta do mapa com a identificagdo/ codificagéq de cada um dos edificios.

Depois de apresentada a metodologia que possibilitou estimar o potencial de reabilitacdo e
transformago do tecido edificado em presenga na ARU da Quintd/ Devesa Velha, importa agora
atentar, para cada uma das dimensdes do programa de reabilitagdo, ao quadro de agbes
infraestruturais previstas (de iniciativa pablica e privada), contendo a designacdo de cada um
dos investimentos, ‘as entidades responsdveis pela sua promogdo e concretizagdo, uma
estimativa do investimento previsto e a fonte de financiamento, quando aplicavel.

A. DIMENSAO ECONOMICA E PATRIMONIAL

Conforme descrito anteriormente, o quadro operativo de base territorial desta primeira
dimensdo estratégica do programa de reabilitacio assenta numa dupla perspetiva,
nomeadamente: (i) na aposta na revitalizagdo do tecido econémico de proximidade, numa tégica
de prolongamento da dindmica existente em alguns eixos mais centrais da cidade e que se
estendem e estruturam a ARU da Quint3/ Devesa Velha (Rua Visconde de Séo Jodo da Madeira,
Rua Vasco da Gama e Rua dos Sapateiros, e ainda os quarteirdes da Devesa Velha), e (ii) na
concretizagio de um programa de valorizagdo do patrimdnio edificado, onde se destacam
propostas de reabilitagdo dos elementos notaveis de arquitetura industrial e civil em presen¢a
(de iniciativa privada), assim como o seu estudo e valorizagdo.
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No quadro seguinte, apresentam-se as agdes que concorrem para a materializac8o desta
primeira dimens3o, num investimento previsto de cerca de 1,7 milhdes de euros, sendo a maior
fatia da responsabilidade dos proprietarios ou mvestldores dos edificios de maior valia s
patrimonial (erudito ou industrial).

S

Quapro 03. PLANO OE ACAC DA DIMENSAO ECONOMICA £ PATRIMONIAL DO PROGRAMA DE REABILITACAC

Dimensies estratégicas do Inwestimaento

MUNICIPAL DE S. JOAC U

;Cédigo% Projetos/ acdes Promotor

programa de reabilitagdo previsto

IMIAL | | 17626704

28 -10- 2022

A DAMENSAD ECONOMIGS T PATRI |
Estitmaio & instalacdio de comrr 0 @ servicos na Rua Visconde de SHo |
e T ¥ ! CMSIM 750N €
r ol du Madeim " s
Extirulo 3 instalacio de coménio @ wmiqm nou qunrwlr{h-“, entre & |
s Hus Vasco da Garma, o Rua dos Sapsteiros ¢ a Rua Viscomnde de Sio Jofio CMEIM SO0 E £
1. Revitatizaglo do | ; :
] < da Matieira |
tacido econdmico e} e ————— ———— = T
proximidade ' Estimule & instalagilo de comério e sarvigos na 20nh da Davesa Valha LMSIM | 50 000 €

i Aizirgumeniu 4 flexibilidade funcional das categorias de solo urbano
| A14. |dafinidas am sede de PDM, generalizando e impulsionando a Cweiitey | - €

_ dinarnizagiio comerial da AR da Quintd/ Devesa Velha e ::

[ Proprigidrios ¢ ’t‘t«r
| a21 |Reabiliatacio, valorizacio & proteyiio do edificede de tipologia indusiri investidorss 45 40 £ l:«:‘;

L e ———— privados !

Proprieidhrios & | -

|2, velorizagho do | AL Reabilitegdo de edificads de valor arquiietonico Invastidores 1123 930€ =
l |, prividos. — >

i

pairimanio adificady  —— — — —— = —|
i ads Definigho da normas o emyusinar no PDM que favoreiam a presendichn T €
¥ ot L b | . £
! |do edificado 2 da mdba prbana existents

| A24 acBes de divulgacio @ promogio do pairimbnio edificado i CMSIM | 15000 €

Fonte: Quaterngire Portugol, 5.4, 2022 ;

B. SISTEMA DE ESPACOS PUBLICOS

A segunda dimensdo estratégica do programa de reab|lltagao urbana da ARU da Quintd/ Devesa
Vetha diz respeito ao sistema de espagos publicos, prevendo investimentos na ordem dos 4,8
milhdes de euros, sendo assumido na sua quase totalidade pelo Municipio de Sdo lodo da
Madeira. De salientar a presenca da Junta de Freguesia de Sdo Jodo da Madeira como tomadora
de projeto (no processo de qualificacdo de espago publlco).

As intervengdes identificadas no quadro seguinte sdo focadas na requalificagdo do espago
publico, no reforgo das condi¢Bes de circulagdo, mobilidade e estacionamento, apostando
igualmente na promogdo da mobilidade sustentavel, numa l6gica de maior integragdo entre este
territério e a sua envolvente (com destaque para a ligagdo ao centro da cidade), pressupondo
ainda a criacdo de novos arruamento que permitam densificar e consolidar a malha urbana, para
além da concegdo de novos espagos de lazer e usufruto urbano. De modo a facilitar a
organizacdo do plano de agdo, as agbes que integram esta segunda dimensdo estratégica de
-base territorial concentram-se nas seguintes tipologias de projeto: (i) redefini¢do de espacos e
eixos estratégicos de conexdo urbana, (i) melhoria dos sistemas capilares de circulagdo e
mobilidade, (iii} espagos de servico & mobilidade urbana sustentavel, e {iv) qualificacdo do
ambiente e da paisagem urbana.
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Quanro 04, PLAND DE ACAD DA DEMENSAD REFERENTE AO SISTEMA DE ESPACOS PUBLICOS DO PROGRAMA D REABILITACAD

Projatas/ agdes © Promotor

&, SISTEMA DE £324005 PUBLILOS by ' 1 Aot
=T Requalificagio da Rua 'Ulsconde de 530 Jodo da Madeira e a Rua e 058 A
1. Redefinicio de comendador Rainho como via estruturante
) i 2 Requalificaco da Rua dos Sapateiros como via de ligagio entre o :
aspagos e eixos B12. i : RS et 183000 €
estratégicos de centro da cidade e o Pargue Urbano do Rio LA ]
i o e * igonstrugdo de novos arruamentos {2 abertura de frentes edificatdrias)
‘ B.L3. /entre a Rua Jornal O Reglonal, & Avenids Adelino Amaro daCostaea CMSIM ) 380000 €
fiua Vieira da Silva
821 Requalificagio da Rua Vitorino Lisbos - CAISIM 144000€
2 Melhoria dos ’ iz Construgo de novo arruamento e abertura de frentes edificatorias) P B e
sistemas capilareside | ®5% f4q jigacss entre a Rua Vasco da Gama e a Rua da Quintd :
circulagdo e 3
mobilidade 8 2.‘3' Construgdo de noves amawentos (e abertura de frentes edificatﬁri_as] o 504 000 €
jde ligag¥o entre a Rua Enedina Garcia @ a Travessa s8o Francisco Xavier
Con do d ionam Rua Viscond 3
. } pAi Cc_l strugdo de pargue de estacionamento entre 3 Rua Vi e de Sao o 325000 €
3. Espagos de servigo & 1080 da Madeira e 8 Rua da Restauragdo
e id:d* Ll Alargamento da rede c_iclével existente, promovendo a ligagio entre
sustentdvel B.3.2 lestabelecimentos de ensino, o Parque Urbano do Rio Ul e o Santudric TMSIM 1450000€
de Nossa Senhora dos Milagres
Bas, Construgio de espago de Iazer e fruigdo junto ao Jardim infantil da v eterie
iDevesa Velha 3
Construgdo de espago de lazer e fruigho junto ao novo pargue de
BA42. estacionamento situado enire & Rua Visconde de $ao Jodo da Madeira e CMSiM ) 125000 €
a Rua da Restauracio
iResbilitagic dos passeios e zonas arborizadas do quarteirfio entre 3 Rua
1 & B4 3. iCesdrio Verde, a Rua tuls de Cambés e a Rua Visconde de sio jodo da TE3 A 125000 €
4. Qualificagao do
ambiente e da Madelra
CEEaEAT WfbEhe —r EVaionzagio e qualificagio do espago pitblico envolvente A rona da Dk 250000 €
- iDevesaVelha
— CriagSo de sisterna visias para ¢ Parque Urbano do Rio U] ao longo da NS 190000 €
Avenida Adelino Amaro da Costa
iDefinigic de normas a enguadrar no PDM tendo em vista uma maior
ale ihamonia e coeréncia urbananistica entre as diferentes categorias de ST -
™™ isolo urbano, tanto ao nivel dos usos admitidos comao dos parametros de B
tedificabilidade

Fonte: Quaternaire Portugal, 5.A., 2022,

C. PARQUE EDIFICADO

A terceira dimenséo estratégica do programa de reabilitacdo urbana da Quintd/ Devesa Velha
dedica-se em exclusivo ao potencial de transformagdo e reabilitagdo do parque edificado em
presenca neste territério.

Concentrando cerca de 88% do investimento total previsto para este PERU da Quintd/ Devesa
Velha, ele sera assumido quase em exclusivo pelos proprietarios e investidores privados, numa
l6gica dupla: (i) de. reabilitagdo e alargamento do tecido urbano consolidado, através da
intervencdo privada sobre os imdveis que evidenciam necessidades de interven¢io, mas
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também através da promogdo da densificagdo construtiva, em sede de PDM, em alguns eixos
com maior vocagdo urbana, como a Rua dos Sapateiros e a Avenida Amaro da Costa e (ii) de
qualificacdo do tecido urbano heterogéneo e fragmentado, incentivando a reabilitacdo de
parque edificado privado localizado em zonas de menor densidade urbanistica e promovendo
algumas das solugdes publicas de habitagdo previstas na Estratégia Local de Habitagdo do
municipio de Sdo Jodo da Madeira. '

Do ponto de vista financeiro, estima-se um potencial de intervencdo de cerca de 47,6 milhdes
de euros, sendo cerca de 46 milhGes de euros de responsabilidade privada.

by
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10- 2022 5.
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Cluatro 05. PLANO DE ACRO DA DIMENSAQ REFERENTE AO PARGUE EDIFICADO DO PROGRAMA DE REABIUTACAD

Drivrmeeiesy et ategicas do ! - Ievrestimienio
Liadigo Projetos/ agdes Promotor

gt e reahilibsao revista
peog [ P

o
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e,
b —
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L |
£
=
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iC. PARQUE EDIFICADD : = L AT638I8AE
abilitagio d ue edificado privado em zonas urbanas IV ] "
caii. ::nsalidag:m-' O e g TP e investidores 27890 605€ "",:_
1. Reabilitagdio e al privados C=a
slargamento dotecido | ¢4, Promogiie em sede de PDM da densificagdo construtiva da Rua dos A = o 5
urbano consolidado Sapateiros
” Promogic em sede de PDM da densnficat;ﬁo construtiva da Avenida P .
) Adelino Amaro da Costa
Implementagio da ELH - reforgo do parque de habitagdo publica através
2. Qualificagio do - do arrendamento de 20 habitagBes nos quarteirfes localizadosno DD 38 15i e
racido urbano quadrante sudeste da ARU (zona da Devesa Velha) para
heterogénes e subarrendamento (60 meses)
fragmentado Reabilitago do dificado privado em tecido urbano de baixa | oPricériose
e c22 TR s R = investidores 18826525 €
densidade Femrnn

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

Importa ainda referir que o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana da Quintad/ Devesa
Velha, a luz do regime juridico da reabilitagdo urbana, ndo é um instrumento vinculativo, nem
para o setor publico, 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
€ no espago. Quer isto dizer que este plano de acdo 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 conservacdo, 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 acbes, que
permitam impulsionar a dindmica desejada de reabilitagdo urbana deste territorio.

6.2. MEDIDAS COMPLEMENTARES DE INCENTIVO A REABILITAGAO URBANA

Uma estratégia de reabilitacio urbana néo se consagra apenas num quadro operativo de base
territorial, com ag¢Oes de caracter unicamente infraestrutural. E evidente que ele carece de um
conjunto de medidas complementares e transversais, de iniciativa municipal, que contribuam
para o incentivo & dindmica da reabilitagdo urbana em determinado territorio.
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De facto, uma estratégia de reabilitagdo urbana terd sempre que integrar multiplas linhas de
intervencdo e assentar em dindmicas de agdio / reacdo de diversos agentes, nomeadamente
plblicos, promotores imobilidrios e empresas de construgdo, proprietdrios de iméveis (também
eles atores incontornaveis do processo de reabilitagdo, assentando na sua disponibilidade e
dindmica a possibilidade para langar um processo sustentado e ndo apenas pontual e apoiado
no investimento publico), residentes na area de reabilitagdo urbana (sejam proprietdrios ou
inguilinos, aos quais se dirige também um conjunto de linhas de intervengdo, assumindo que
constituem um dos nicleos centrais destinatarios da intervengdo) e ainda outros utentes e
visi_tant'e's deste territério do municipio de Sdo Jodo da Madeira. -

Na operacionalizagdo de uma estratégia de reabilitagdo urbana compete ao setor publico, com
o municipio na lideranca; diversas funges: regular e monitorizar 3 intervencdo; assegurar a
realizacio de um conjunto de ac¢des de natureza material ou incorpérea; e estimular cutras
entidades, designadamente as da esfera privada, empresarial ou individual, a aderir & dindmica

global de-reabilitacdo e regeneragéo.

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

(i) osinstrumentos de natureza fiscal disponiveis no quadro legislativo nacional e municipal
(regulamento de taxas), e que serdo explicitados com maior detalhe no subcapitulo
segumte Apesar da pandplia de incentivos e beneficios fiscais disponiveis para as acoes
de reabilitagdo urbana, destaca-se neste ponto o esfor¢o financeiro que o municipio de
S3o0 Jodo da Madeira estara disposto a prescindir no quadro da receita municipal
prevista em sede de 1M ao longo dos quinze anos da implementagao desta operagdo 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

imobiliario.

(ii)- os instrumentos de apoio financeiro dedicados as paliticas urbanas e que podem ser
mobilizados para muitas das a¢8es elencadas nos pontos anteriores, com destaque para
o pacote financeiro contratualizado entre o municipio de Sdo Jodo da Madeira e o
Instituto da Habitacdo e Reabilitagdo Urbana (tHRU) no dmbito da Estratégia Local de
Habitagdo, que se podera concretizar em parcelas deste territdrio. No capitulo sétimo
serd elencado um possivel engquadramento financeiro para cada uma das acles do
programa estratégico de reabilitacdo urbana.

(iii) mecanismos de comunicagGo e divulgacdo focados na tematica da reabilitagdo urbana,
com o objetivo de disseminar informagdo e cativar o investimento privado. Estas agdes
resultam da evidéncia que uma estratégia de reabilitagéio urbana s6 sera eficaz se chegar
aos seus destinatdrios. Para isso, a comunicagdo terd que ser clara, objetiva e
direcionada aos diversos publicos-alvo, sejam proprietérios, promotores imobilidrios,
cidaddos residentes, empresas, entre outros. Com este propdsito propde-se a
elaboragio e distribuicio de folhetos informativos, a criagdo de um micro site, ligado ao
site da CMSIM dedicado a tematica da reabilitacdo urbana e a elaboracéo e distribuicdo
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de newsletter tematica, para além da necessaria avaliagio e monitorizagdo de
resultados e metas do programa.

QUADRO 06. PLANG DE ACAD DA DIMENSAD REFERENTE AS MEDIDAS COMPLEMENTARES DE INCENTIVO A REABILITACAO URBANA

Investimento

Dimenshes estnafégicas do -
e - Chdign Progeton) agihesy Prommotor
RO e rahilitacan preisto
D METIDAS COMPLEMENTARES DE INCENTIVO A REABR TACAO LIRBAMA | 248 000 £
Disponibilizacao de incentives fiscais gue decorem do Eststuto doz
nay [Biepenibiltzad i " MM . 233000€
Beneficios Fistals (receits municipal e sede de IMI)
1. instrumeantos de R penslizagic fiscal em sede de IMI dos pmpnetanos de peadics vrbcmas = ‘ .
naturezs fiscal ™" |devolutos e/ ou em ruinas ., = i
o Aedustes 3 Alplcer nz oolranca de (aras MUnicgeis 25 opermies s vl nd
- urbanizticas ¢ reatilin -:-,ac urbHans
2. Instrumentos de Acazso dos Beneficidrios Diretos da Estratégla Local de Habitaclo ao .
| ¥ D.2.1. 1 o = =i Propristérios £
‘Ingtureza financeira mecanismos de financiamento do Programa 1.2 Direito
2. AgBes de ~‘-\ &5 de divulgagio 2 -:_t.s-"‘--.ll'llc.irl;'a'-a cha BEAN dfa Duinkds nﬂ‘u‘*ﬁ Yelha
Fhae 0;31 jelaboracie & distituigdo d folhedos informatlvas: orlagad de e 15000 €
u 0e L1 i - LM,
. - micro site, ligado ao site da CMSIM dedicado & tematica da reabilitagdo
divulgagdo VA AL IRE -
urbanm; elaboragio e distribuigdio de newsletter temaética)

Fonte: Quafemaire Portugel, S.A., 2022,

6.3. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL DE APOIO A REABILITAGAO URBANA

.

O Artigo 14.2 do regime juridico da reabilitagdo urbana estabelece os efeitos que o processo de
delimitacio de uma ARU acarreta, quer para os municipios que as delimitam, quer para os
proprietdrios abrangidos por essa delimitagdo: se, por um lado, “obriga & defini¢céio, pelo
municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimonio,
designadamente o imposto municipal sobre iméveis (IMf) e o imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imoveis (IMT), nos termos da legislacio aplicdvel”, por outro, “confere
aos proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fracdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros & reabilitacdo
urbana, nos termos. estabelecidos na legislagGo aplicdvel, sem prejuizo de outros beneficios e

incentivos relativos ao patriménio culturaf”.

Resulta deste facto a necessidade de o0 Municipio de Sdo Jodq da Madeira, enquanto entidade
gestora, estabelecer o conjunto dos beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitacao urbana
que estejam associados a constituicdo legal destas duas novas Areas de Reabilitagdo Urbana,
bem como definir 0s mecanismos e procedimentos administrativos necessarios para que os
proprietarios interessados possam de facto aceder a tais beneficios e incentivos. '

A aprovacdo da delimitagdo de uma ARU e sua publicagdo em Diario da Republica implica a
habilitagdo dos proprietarios de prédios urbanos (ou fragBes de prédios urbanos) abarcados por
estes limites a usufruir de um conjunto de beneficios fiscais. Assim, neste ponto, procura
elencar-se o quadro global dos beneficios fiscais de apoio a reabilitagdo urbana que decorrem
da legislacio em vigor e aplicdvel em territorio nacional, e que estejam SU}EItOS a alguns
pressupostos de base, como por exemplo a localizagdo do prédio urbano em Area de
Reabilitagio Urbana (4 luz do RJRU). Porém, a leitura deste capitulo nao dispensa a consulta

direta da legislagdo aplicavel.
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v

INCENTIVOS FISCAIS QUE DECORREM DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Com a. publicagdo do RIRU em 2009 (posteriormente revisto em 2012), o Iegi'slador sentiu
hecessidade de prever e garantir medidas de estimulo as a¢des de reabilitacdo urbana. Deste
modo, no Orgcamento de Estado para 2009 (Lei n.2 64-A/2008, de 31 de dezembro) foram
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oy consagrados beneficios fiscais e normativos & realizagdo de agdes de reabilitagdo de- prédios
o ;: urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas assentam na introdugdo de um novo artigo no
0o ;3-- Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), o Artigo 71.2 (regime extraordinario de apoio a reabilitacdo
M urbana), que passa a tornar mais duradouros os beneficios fiscais em causa, indo mais além do
1 ro s que os beneficios fiscais ja pre’vistos no Artigo 45.2, mas que ndo versavam exclusivamente sohre
oo &P imoveis localizados em ARU.
' é %3, De facto, o Artigo 71.2 do EBF estabeleceu um conjunto de incentivos especificos em matéria de
L reabilitacio urbana para prédios urbanos objeto de agBes de reabilitacdo localizados em ARU e
%’ cujas obras decorram entre janeiro de 2008 e dezembro de 2020.'
Ny S
i Porém, j& 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 que a reabilitagdo
e passe de exce¢do a regra. E em consondncia com este objetivo que o Orgamento de Estado para
e 2018 (Lel n.2 114/2017, de 29 de dezembro) concentra de forma mais efetiva os beneficios
fiscais na reabilitagdo e no arrendamento habitacional, procedendo a revisdo dos Artigos 452 e
71¢ do EBF, clarificando, simplificando e conferindo coeréncia, eliminando sobreposi¢des e
harmonizando as defini¢Bes existentes. Com esta revisdo, o Governo procurou ainda manter da
competéncia municipal os beneficios que ja dependiam da sua aprovagao e restringir os
beneficios fiscais defmldos ao nivel central ao que s&o 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 revisdo do EBF cada um dos Artigos (45.2e71.9) ap_resentava-
uma definicdo distinta de “reabilitagdo” (nenhuma das quais coincidente com a legislagdo
existente), agora este conceito foi mais claramente balizado, com o intuito de restrmglr 0s -
beneficios fiscais ao que seja, de facto, reabilitacdo, sendo remetido para o conceito de
“reabilitacio de edificio” previsto no RIRU (alinea f) do Artigo 2.2): “a forma de intervengio
destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva @ um ou a vdrios edificios, as construcBes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as fragdes eventualmente integradas nesse edificio,
ou a conceder-thes novas aptidc'ies funcionais, determinadas em fungdo das opgles de
reabilitacio urbana prosseguidas, com vista a permmr novos usos ou o mesno uso com padrdes
de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operacoes urbanisticas”,

Adicionalmente, os beneficios fiscais passam a aplicar-se somente a imdveis localizados em ARU
{0 que n3o 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
e tendo de ser cumpridos objetivos minimos de melhoria do estado de conservacdo e de
eficiéncia energética. ‘
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Estando a ARU da Qulnta/ Devesa Velha aprovada e publicada em Diario da Republica desde

janeiro de 2022, os proprietérios cujos prédios urbanos sejam abarcados por esta delimitacdo

passam a poder usufruir dos beneficios fiscais constantes do quadro seguinte:

Quaoro 07. INCENTIVOS FISCAIS A REABILITACAD UR8ANA EM ARL GuE DECORRE DO EBF

Imposto | Eng. Legal

Artigo 45.2 do
EBF (alinea a)
don.e2)
IMI “Prédios
urbanos objeto
de -
reabilitagdc”

Beneficio fiscal

Isencdo por um
periodo de 3 anos (a
contar do ano, .
inclusive, da
concluso das obras),
com possibilidade de.
renovagio por mais 5
anos

i = Prédios urbanos ou fragbes auténomas localizados em ARU ou
concluidos hd mais de 30 anos, que ssuam cumulativamente:

= O reconhecimento da intervengdo de reabilitagio deve ser requeride
i conjuntamente com a comunicacio prévia ou com o pedide de licenga

| no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinagao do

! estado de conservacdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva
 certificacdo energeética, se esta for posterior;

= A anulagdo da liquidacdo do IMie a correspondente restituicio serd
i efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo méximo de 15 dias a
contar da comunicacdo prevista no ponto anterior; -

i = A prorrogacio da isengdio estd dependente de deliberacdo da

: Assembleia Municipal, sob proposta fundamentada da Cimara de
‘Municipal de Sdo JoSo da Madeira, nos termos do Regime Financeire
das Autarquias Locais e das Entidades Interminicipais (n.2 2 do artigo
i 16.2)

= A renovacio da isencio aplica-se somente aos casos de imoveis
afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacdo

; propna e permanente, tendo de ser requerida pelo propnetérlo

i® A renovagao da isenciio deverd ser requerida pelo propnetarro

: ! ficando sujeita a confirmag3o por parte da.Cdmara Municipal de S&o

! Jodo da Madeira de utilizagdo/ ocupagdoc nos primeiros trés anos
{contrato de arrendamento ou prova de residéncia, consoante se trate

. de arrendamento ou habitagdo proprial;

= O presente beneficio ndo € cumulative com outros beneficios fiscais

i de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais

! favoravel} e ndo prejudica a liquidagao e cobranga do respetivo imposto,
{ nos termos gerais.

Requisitos e condi¢es de acesso

1

o objeto de intervengdo de “reabilitacdo de edificios” (de acordo ""-fi- ’
com o RIRU ou 0 RERU); 7% &
o objeto de intervengio da gual resulte um estado de e i
conservagio do imével de, pelo menos, dois niveis acima do o R a) ;
atribuido antes da intervencio e tenha, no minimo, um nivel L @_ ’l
“bom” (implica vistoria prévia e final de acordo com ¢ MAEC); £33 - ?.!Zjl
o objeto de intervencio que cumpra os reguisitos em matéria de — P )
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2 -7 !
.

194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE - Sistera Certificagdo Energética dos Edificios).

"

da operacdo urbanistica, cabendo 3 Cdmara Municipal de S&o Jodo da
Madelra comunicar esse reconhecimento ao Servi¢o Local de Finangas,
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Imposto | Eng. Legal Beneficio fiscal Requisitos e condigbes de acesso

= Alisengio apenas se aplica se o adquirente iniciar as obras no prazo
maximo de trés anos a contar da data de aguisicio;

= prédios urbanos ou fragdes auténomas localizados em ARU ou
concluidos hd mais de 30 anos, gue sejam, cumulativamente:

i

5

¢ objete de intervengdo de “reabilitagdo de edificios” {de acordo
com o RJRU ou 0 RERU);

o objeto de intervengiio da qual resulte um estado de
conservagio do imével de, pelo menos, dois niveis acima do
atribuido antes da intervengdo e tenha, no mirimo, um nivel
“pom” (implica vistoria prévia e final de acorde com o MAEC);

| MRS
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Artigo 45,2 do o objeto de intervengdo que cumpra os requisites em matéria de
EBF (alinea b) Isencdo nas eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-Ln.2
don.22) aquisigies de imdveis 194/2015 relativo ac desempenho energético dos edificios
IMT “prédios destinados a {através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).

[ L i H sncdes * 0 reconhecimento da intervencio de reabilitacio deve ser requerido
[ Fo urbanos objeto  intervengies de ]
i e de reabilitacio conjuntamente corf1 a comunicacdo prévia ou com o pedido de licenga
o ) da operagdo urbanistica, cabendo a Camara Municipal de 530 Jodo da

regbilitacdo ) . : e o = :
b . : Madeira comunicar esse reconhecimento ao Servigo Local de Finangas,
g e ; no prazo méximo de 20 dias a contar da data da determinacao do

s H estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva
certificacio energética, se esta for posterior;

T

]
_L -

!-w
)

= A anulagdo da liquidagiio do IMT e a correspondente restituicio sers
efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo méximo de 15 dias 2
contar da comunicacdo prevista no ponto anterior;

* Q presente beneficio nio é cumulative com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favoravel) e ndc prejudica a liquidagdo e cobranga do respetivo imposto,
nos termos gerais.

= Aisencio apenas se aplica se o imével se destinar a arrendamento
para habitagio permanente ou, se localizado em ARU, também a
habitagdo prépria e permanente;

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

o objeto de intervenciic de “reabilitagiio de edificios” (de acordo
com o RIRU ou o RERU);

o objeto de intervengdio da qual resulte um estado de
conservagdo do imavel de, pelo menos, dois niveis acima do
atribuido antes da intervengdc e tenha, no minimo, um nivel
“pom” [implica vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

Artigo 45.2 do

. = —— o objeto de intervencio que cumpra os requisitos em matéria de
EBF {(alineac)  Isencdo na primeira ’ g b ?

eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2

don.2 2) transmissdo 18472015 relativo ao desempenho energético dos edificios
IMT “Prédios subsequente a {através do SCE - Sistema Certificacio Energética dos Edificios).
urbanos objeto lnter_v.en;ao de « O reconhecimento da intervenc3o de reabilitagio deve ser requerido
de reabilitacdo conjuntamente com a comunicag3o prévia ou com o pedido de licenca
reabilitacdo” da operagdo urbanistica, cabendo 3 Cdmara Municipal de S3o Jodo da

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

= A anulagio da liquidagiio do IMT e a correspondente restituicao serd
efetuada pelo Servico Local de Finangas no prazo méximo de 15 dias a
contar da comunicacdo prevista no ponto anterior;

* 0 presente beneficio ndo é cumulative com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favordvel} e ndo prejudica a liquidagdo e cobranga do respetivo imposto,
nos termaos gerais.
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Requisitos e condigdes de acesso

Imposto ' Eng. Legal

Artigo 45.2 do
EBF (alinea d)
don.e 2)
IRS “Prédios
urbanos objeto
de
reabilitagdo”

Artigo 45.2 do
EBF (alinea e}
don.22)
“Prédios
urbanos objeto

de .
reabilitactio”

Taxas

Tributacdo de mais-
valias a taxa _
auténoma de 5%,
decorrentes da
primeira alienagdo
subsequente a
intervengdo de
reabilitacdo

Reduciio a metade
das taxas devidas
pela avaliagdo do
estado de
canservago do
imovel (de acordo
com o MAEC)

= Mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em
territorio portugués {sem prejuizo da op¢o pelo englobamento);
s Prédies urbanos ou fragdes auténomas localizados em ARU que
sejam, cumulativamente:

o objeto de intervencio de “reabilitagdo de edificios” (de acordo
com o RIRU ou 0 RERU};

o objeto de intervengiio da qual resulte um estado de
conservagdo do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do
atribuido antes da intervencdo e tenha, no minima, um nivel
"hom” (implica vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

© objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéneia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
194,/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).

= O reconhecimento da intervencdo de reahilitacie deve ser requerido
conjuntamente com a-comunicagdo prévia ou com o pedido de licenca
da operagao urbanistica, cabende & Cimara Municipal de Sdo Jodo da
Madeira comunicar esse recenhecimento ao Servico Local de Finangas,
no prazo méximo de 20 dias a contar da data da determinacdo do
estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdio da respetiva
certificacdo energética, se esta for posterior;

= 0 presente beneficio n3o é cumulativo com outros beneficios fiscais

- de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais

favoravel).

= Prédios urbanos ou fragbes autdnomas localizades em ARU ou
concluidos hd mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

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

o ohjeto de intervengio da qual resulte um estado de
conservacio do imével de, pelo menos, dois niveis acima do
atribuido antes da interven¢do e tenha, no minimo, um nivel
"hom” {implica vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

o objeto de intervengio que cumpra os reguisitos 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 Certificacdo Energética dos Edificios).

= O reconhecimento da intervengdo de reabifitagdo deve ser reguerido
conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenca
da operacaoc urbanistica;

= Aredugio a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de
conservacio {requeridas pelo promoter) aplica-se ac computo do total

¢ das vistorias realizadas, iniciais e finais, imprescindiveis para avaliar o
estado de conservagdo do imével, e desde que atingidos 05 requisitos

exigidos.
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Artigo 71.2 do
EBF (n.2 5)
IRS “Incentivos a
reabilitacdo
urbana”

Artigo 71.2 do
EBF {n.2 6)

IRS “Incentivos @
reabilitacdo

urbana”

Beneficio fiscal

Dedugdio & coleta de
30% dos encargos
relacionados com a
reabilitagdo
suportados pelo .
proprietario, até ao
limite de 500€

Tributacdio de
rendimentos prediais
4 taxa auténoma de
5%

hAbh
A b A Quaternaire
h A B Portugat

Requisitos e condi¢es de acesso

= SHo abrangidos imoveis iocalizados em ARU objeto de intervengBes
de “reabilitagdo de edificios” (tal como definidas no RIRU), que
cumpram unas das seguintes condiges:

c daintervencdo resulte um estado de conservagdo de, pele
menos, dois nivels acima de verificado antes do seu inicio {de
acordo com o MAEC);

o daintervengdo resulte um nivel 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 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 promiotor deverd requeré-lo ao
Municipio, apresentando comprovativo do inicio € concluséo da obra
(através do termo de responsabilidade do técnico da obra competente
ou, no casa das obras de escassa relevancia urbanistica, pelas datas das
vistorias inicial e final), incumbinde & Camara Municipal de S&o Jodo da
Madeira certificar o estado de conservagdio dos imdveis, antes e apés as
obras compreendidas na agao de reabilitacdo.

« Os encargos devem ser devidamente comprovado's e dependem de
certificacio prévia por parte do érgdo de gestdo da ARU (Municipio de
$30 Jodo da Madeira), sendo por este posteriormente remetidos ao
Servigo Local de Finangas.

= Rendimentos auferidos por sujeitos passivds de IRS residentes em
territério portugués (sem prejuizo da opglo pelo englobamento);

= S0 abrangidos rendimentos de imdveis localizados em ARU objeto
de intervengBes de “reabilitagdo de edificios” {tal como definidas no
RIRU) nos termos das respetivas estratégias de reabilitacio de urbana,
que cumpram umas das seguintes condigbes: '

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

o daintervencio resulte um nivel de conservagao 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 patrimonial tributario do imdvel e este se destine a
arrendamento para habitagao permanente;

* Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor deverd requeré-lo ao
Municipio, apresentande comprovative do inicio e concluso 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 a4 Camara Municipal de S3o Jodo da
Madeira certificar 0 estado de conservacio dos imdveis, antes e apos as
obras compreendidas na agdo de reabilitacdo.
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IRC

IRC
IRS

Artigo 71.2 do
EBF (n.2 1)
“Incentivos @
reabilitago
urbana”

‘Artigo 71.2 do
EBF (n.2 2}
“Incentivos &
reabilitacdo
urbang”

P W

Beneficio fiscal

isengdo para
rendimentos de
qualquer natureza
obtidos em fundos de
investimento
imaobilidrio

Retengdo na fonte a
taxa especial de 10%
para rendimentos
respeitantes a
unidades de
participagdo em
fundos de
investimento
imabiliario

= Fundos constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de
i 2013 que operem de acordo com a legislagdo nacional

{através do termo de responsabilidade do técnico da ebra competente

bk
A b b Quaternaire
h M B Fortugal

Requisitos e condigbes de acesso

5

= Ppalo menos 75% dos ativos do fundo tém que ser imoveis sujeitos a
agdes de reabilitagiio localizados em ARY, objeto de intervencGes de
“reabilitagdo de edificios” (tal como definidas no RIRU), que cumpram
umas das seguintes con‘digﬁes:

2022

e

PAL DE S, JCAO DA

[ PSS

o daintervengao resulte um estado de conservagio de, pelo
rnenos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio (de
acordo com o MAEC);

- "33;,} x

o daintervengdo resulte um nivel de conservagdo minime “bom”
em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliagSo, desde que o
custo das obras, inciuindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributdrio do imdvel e este se destine a

!
i

arrendamento para habitagdo permanente; <>
= Imdveis comprovadamente reabilitados entre janeiro de 2008 e =
dezembro de 2020; ﬁ:f-}

= Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor devera requeré-fo.ao
Municipio, apresentando comprovativo do inicio e conclusgo da‘obra

ou, no caso das obras de escassa relevincia urbanistica, pelas datas das
vistorias inicial e final), incumbindo a Camara Municipal de 5do Jodo da
Madeira certificar o estade de conservagdo dos imdveis, antes e apds as
obras compreendidas na agdo de reabilitagdo.

= Fundos constituidos entre 1 de Janeiro de 2008 e 31 de dezembro de
2013 que operem de acordo com a legislagio nacional

= Pelo menos 75% dos ativos do fundo tém que ser imdveis sujeitos a
agbes de reabilitacio localizados em ARU, objeto de intervengdes de
“reabilita¢do de edificios” (tal como definidas no RIRU), que cumpram
umas das seguintes condigies: ,

o daintervencdo resulte um estado de conservaciio 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”
e resuitado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do reguerimento para a correspondente avalia¢do, desde que o
custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributario do imdvel e este se destine a
arrendamento para habita¢do permanente;

= Imdveis comprovadamente reabilitados entre janeiro de 2008 e
dezembro de 2020;

= Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor deverd requeré-lo ac
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 relevancia urbanistica pelas datas das
vistorias inicial e final), incumbinde & Cimara Municipal de S$3o Jodo da
Madeira certificar o estado de conservagio dos imévels, antes e apos as
obras compreendidas na acio de reabilitagio. ]

Como se depreende do conjunto de requisitos e condicionalismos apresentados no quadro
anterior e inscritos no Estatuto de Beneficios Fiscais, o acessa de um proprietdrio de um prédio
{ou fracdo) urbano ao conjunto dos beneficios fiscais descritos ndo é automatico e
indiscriminado.

De facto, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execugdo de obras
de reabilitagio urbana dependa necessariamente de uma avaliacdo, com vista apreciar 0
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cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda de acordo com o EBF, a comprovagdo do inicio
e da conclusdo das obras de reabilitacdo é da competéncia da Cdmara Municipal ou de outra
entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a area da
localizagdo do imovel, incumbindo-lhes, a pedido do promotor, certificar o estado dos imoveis,
antes e ap6s as obras compreendidas na agdo de reabilitagdo (através de vistorias). A este
propésito, convém clarificar que a Cdmara Municipal de S3o Jodo da Madeira ndo confirma por
si propria, ou pelos seus proprios meios, o inicio e o fim das obras de reabilitagdo. Esta
comprovagao é feita, nos casos que a lei assim obriga, pelo termo de responsabilidade do técnico
da obra competente ou, no caso das obras de escassa relevincia urbanistica, pelas datas das
vistorias inicial e final..

Segundo a alinea b) do nimero 1.2 do artigo 45.2 e a alinea ¢} do nimero 23.2 do artigo 71.2 do
EBF, o “estado de conservagdo” de um edificio ou fragdo é determinado nos termos do disposto
no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31de dezembro. De acordo com esta legislagdo, a analise do
estado de conservagdo terd como base o 'Método de Avaliagio do Estado de Conservagdo dos
Edificios {MAEC), estando ai definidos os critérios de avaliagdo e as regras para a determinacdo
do coeficiente de conservagdo.

A avaliacdo do estado de conservagdo é realizada com base numa vistoria visual detalhada (37
elementos funcmnals) e consubstanciada no preenchimento de uma ficha de avaliagdo (modelo
este também publicado no diploma legal referido no paragrafo anterior), ndo se recorrendo a
consulta de projetos, a andlise do historial de obras oua realizagdo 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 conservacio de prédio ou fracdes urbanas a aplicar neste tipo de processos consta como
anexo no referido diploma legal.

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

QuADRO 08. NIVEIS DO ESTADO DE CONSERVACAO UTILIZADOS NO AMEITO DO MAEC

Nivel Estado de Conservagan
5 Excelente
i Bom
3 Medio
2 Mau
1 Pésgimo

Fonte: Decreto-Lei ne 266-B/2012, de 31 de dezembro

O artigo 3.2 deste diploma estabelece ainda que a determinagdo do nivel de conservagdo do
prédio ou fragdo seja realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na
respetiva ordem profissional, podendo a entidade gestora das ARU (neste caso, o Municipio de
S3o0 Jodo da Madeira) optar entre duas alternativas:
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(iv) Trabalhadores que exercam fungdes publicas, em qualquer modalidade de relagdo
juridica ‘de emprego. publico, no respetivo municipio {ou outra entidade gestora
- competente); -

(v) . Arquitetos, engenheires ou engenheiros técnicos que, ndo se encontrando na situagdo ‘
anterior, constem de lista fornecida pelas ordens profissionais a Camara Municipal (ou o Twd
outra entidade gestora competente) e publicada no sitio na Internet do Municipio, com =201 OO
a indicagdo dos profissionais habilitados e disponiveis.
Realce ainda para o artigo 7.2 do mesmo diploma, que admite a possibilidade do Municipio *W
cobrar taxas pela determinagdo do nivel de conservacdo e pela definicdio das obras necessarias
para a obtengdo de nivel de conservagio superior, as quais constituem receita municipal.

Para que os proprietarios possam de facto usufruir deste conjunto significativo de beneficios
fiscais, importa que a estrutura técnica e politica da Cdmara Municipal de S3o Jodo da Madeira
esteja c_apacitada para responder as solicitagﬁ'es.

O primeiro pressuposto é o de que o Municipio (enquanto entidade gestora das ARU) tome
conhecimento efetivo do estado de conservagdo do prédio antes e depois ‘da acdo de
reabilitagdo, sendo o impulso dado pelo proprietario, mediante requerimento / comunicagdo a
Camara Municipa! {conforme modelo de requerimento disponivel no site do municipio).

cAx*

Assim, cabe ao proprietdrio. comunicar & entidade gestora as obras que pretende efetuar,
iniciando para o efeito um processo para a reabilitagdo de prédios urbanos ou fracdes de prédios.

urbanos.

Pretende-se que estes processos sejam simples, flexiveis, prioritrios e céleres, contribuindo
assim de forma decisiva para eliminar as demoras e os custos de contexto em matéria de
aprovagdo 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 serd alvo de discussdo e ponderagao junto das estruturas técnicas e politicas do
Municipio de Sdo Jodo da Madeira.

FIGURA 30, SINTESE ESQUEMATICA DOS PROCEDIMENTOS A ADDTAR NO AMBITO DE ACOES DE REABILITACAD LOCALIZADAS EM ARU

1¢ ped;r\ 2¢ pedido
de e
vistoria

Atribuigdn nivel
estado

Atribuigdo nivel
estade

Execugdo da

de b

o obra
vistoria conservagio conservacio
|
Inicio 1 p

Instrugao Apdlise 1 Informacao Informagéo NN S

FOCesso —_— Processe 3> inicio conclusio Comunicaco Finangas /

P Era b | notificacdo requerente
camararie camanrario trabalhos olwa
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Descreve-se, de forma sumdria, cada um dos passos apresentados:

v

12 Passo — Instruir processo camardrio: para poder usufruir de qualquer um destes
beneficios fiscais toda e qualquer obra tem que ser comunicada a 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 necessarios nos servigos municipais da Divisio de Obras Particulares);

22 Passo — Andlise do processo: a entidade gestora das ARU, ou a entidade gue tenha
competenc:a delegada nesta matéria analisa o processo com a prévia deslocacdo ao
focal para tomada de conhecnmento e atribuigdo do nivel do estado de conservagdo do

-prédio antes das obras;

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

42 Passo — Conclus@o da obra: o requerente devera comunicar 3 entidade gestoraou a
entidade que tenha .competéncia delegada nesta matéria a conclusdo da obra,

formalizando um pedido de atribuigdo do estado de conservacdo. Este pedido
pressupde nova vistoria por parte do Municipio para atribuigdo do nivel do estado de’
conservacdo apos obra de reabilitacdo;

52 Passo — Comunicagdio ao Servico Local de Financas: caso se verifique uma melhoria
de um minimo de 2 niveis no estado de conservacao face & avaliagdo inicial e seja obtida
a classificagdo minima de “bom”, a entidade gestora comunica, num prazo de 20 dias
apods a conclusio da obra e determinacdo do estado de conservacio final, diretamente
ao Servigo Local de Finangas, que o imdvel foi objeto-de uma acao 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 questdo, nas transagdes, intervengbes ou atividades que ocorram dentro
da estratégia de reabilitacdo urbana.

BENEF{CIOS FISCAIS QUE DECORREM DO CODIGO DO {MPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO

Outra importante medida de estimulo aos processos de reabilitagdo urbana em ARU decorre de
uma alteracio ao Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, mais concretamente em
concordancia com o artigo 18.2 do CIVA (e da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA).

Esta normativa acrescenta ao quadro de beneficios fiscais j4 apresentados ao abrigo do EBF o
seguinte incentivo:
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QuADRO 09. INCENTIVOS FISCAIS A REABILITACAO URBANA EM ARU QuE pecorrem oo CIVA.
Imposto Eng. Legal | Beneficio Pressupostos de base

fiscal

‘Artigo 18.2 do CIVA
(verba 2.23 da Lista  Aplicaciio da taxa = Empreitadas de reabilitagSo urbana, tal como definida em
| ;1exa) d f’ de 6% diploma especifico, realizadas' em imdveis ou em espagos
T Z fecLzicalce publicos localizados em ARU delimitadas nos termos legais
“Taxas do imposto” ' ’

IVA

Para poderem usufruir deste beneficio fiscal; os interessados dever&o requerer uma certiddo
a emitir pela CAmara Municipal de S30 Jodo da Madeira, a confirmar que as obras de reabilitagdo
a executar incidem sobre iméveis ou. fragdes abrangidas pelo perimetro de intervencao de
qualguer uma das ARU legalmente constituidas no concelho.

A este propésito convém ainda clarificar que, neste caso especifico, o legislador remete para o
RJRU o entendimento de emprertada de reabilitagio urbana”. No entanto, este regime juridico
é omisso quanto a este conceito, apresentando apenas a nog¢do de “ReabilitacGo Urbana”,
entendendo-a como a “forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que
o patriménio urbanistico e imobiligrio é mantido, no todo ou em parte substanciol, e
modernizado através da realizactio de obras de remodelagéio ou beneficiacdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagéio
coletiva e de obras de construgdo, reconstrugiio, ampliagdio, alteracdo, conservagdo ou
demolicdo dos edificios”. Neste sentido, o municipio considera que todas as operagdes
urbanisticas realizadas na ARU da Quintd/ Devesa Velha que se enquadrem neste conceito de
“reabilitacdo urbana” se constituem com a¢Bes de reabilitagdo urbana, sendo passiveis de
usufruir deste beneficio fiscal. Porém, importa ressalvar que a aceitagéo final deste beneficio
dependerd sempre de decisdo final por parte da Autoridade Tributdria e Aduaneira (Servico

Local de Finangas).

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

REDUCOES A APLICAR NA COBRANGA DE TAXAS MUNICIPAIS AS OPERACOES URBANISTICAS DE
REABILITACAQ URBANA

Uma outra medida contemplada no processo de aprovacdo da ARU da Quintd/ Devesa Velha e
que por certo contribuird para o estimulo da regeneragdo do tecido urbano traduz-se no
conjunto de redugbes a aplicar na cobran¢a de taxas urbanisticas devidas em sede de

licenciamento das operagdes de reabilitacdo, a saber:

v Reducdo de 50% do valor da tabela de taxas de operacdes de urbanizacdo e edifica¢do
devidas pelas operacdes urbanisticas classificadas ou que integram o conceito de
reabilitacdo de edificios nos termos definidos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

a promover nas areas de reabilitagdo urbana.

v Reduciio de 50% do valor das taxas devidas pela realiza¢do, reforco € manutengdo de
infraestruturas urbanisticas das operacdes urbanisticas classificadas ou que integram o
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conceito de reabilitagio de edificios nos termos definidos no Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana a promover nas éreas de reabilita¢do urbana.

v Redugiio em 25% do valor da tabela de taxas de operagbes de edificacdo e urbanizaggo
das taxas devidas para as restantes operagdes urbanisticas que se localizem em drea de
reabilitacdo urbana.

¥v" Reducdo de 50% do valor da tabela de taxas Publicidade em cartazes de papel ou tela a
afixar as vedagfes, tapumes, muros, paredes e locais semelhantes confinando com a via
piblica, onde n3o haja indicativo de ser proibida aquela afixacdo e outros meios de
publicidade néo referida no anterior quadro, alusiva as entidades parceiras da operagdo
e reabilitagdo. |

v Reducdo em 50% do valor da taxa municipal de ocupagéo do dominio publico por motivo
de obras para as operagdes urbanisticas de reabilitacio de edificios ou fracdes de
edificios nas areas de reabilitagio urbana para periodos de ocupacdo inferiores a 18
meses.

v Reducio em 25% do valor da taxa municipal de ocupagdo do dominio pdblico por motivo
de obras para as restantes operagdes urbanfsticas nas areas de reabilitacao urbana para
periodos de ocupagdo inferiores a 30 meses.

AGRAVAMENTOS FISCAIS QUE DECORREM DO CODIGO DO IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS

Sendo evidente que o conjunto de beneficios fiscais anteriormente descritos, e em vigor desde
a aprovagdo da ARU da Quintd/ Devesa Velha, se revela atrativo para os proprietdrios e
promotores que pretendam investir no mercado imobilidrio nesta drea da cidade de Sdo Joao
da Madeira, considera-se oportuno equacionar se 0 municipio deva ir mais além nesta politica-
de incentivo a reabilitacio urbana, ndo sé premiando os proprietdrios que fagam obras de
reabilitagdo (discrimina¢do positiva), mas também penalizando os proprietdrios que descurem
a manutengdo do seu patrimonio edificado (discriminacdo negativa).

Deste modo, n3o sendo ainda possivel concretizar as solugBes no curto prazo, o-municipio de
Sio Jodo da Madeira propbe-se estudar e eguacionar com a brevidade possivel um conjunto

.de _penalizacdes fiscais em sede do IMi previstas no CIMI (dependentes de iniciativa municipal

e que carecem de deliberagio em sede de Assembleia Municipal), especificamente:

= Majoragio em 30% da taxa do IMI em vigor a aplicar a prédios urbanos degradados
localizados -em ARU, considerando-se como tais os que, face ao seu estado de
conservacdo, nio cumpram satisfatoriamente a sua fung¢do ou facam perigar a
seguranca de pessoas e bens (com enquadramento previsto no n.2 8 do Artigo 112.2 do
CIMI);

» Elevacio 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
fracbes autonomas em ruinas ou devolutos hd mais de um ano é competéncia do
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Municipio e deve ser comunicada a Autoridade Tributaria e Aduaneira (Servico Local de ~
Finangas); ' '\\
= Elevagio ao séxtuplo da taxa do IMI em vigor para os prédios urbanos ou fragbes ﬁQ\{
auténomas que se encontrem devolutos hd mais de dois anos, os prédios em ruinas, ;N L
bem como 0s terrenos para construgdo inseridos no solo urbano e cuja qualificaciio E:g
em plano municipal de ordenamento -do territério atribua aptiddo para o uso \QN
habitacional, sempre gue se localizem em zonas de pressdo urbanistica, agravada, em ‘%%‘i_i’.c‘:
_ cada ano subsequente, em mais 10 %, até ao limite maximo do valor de 12 vezes a taxa '%n?,*‘;'
inicial (com enquadramento previsto no Artigo 112.2-B do CIMI). De referir ainda que oo
as receitas obtidas com este agravamento tém que ser afetas pelos municipios ao Lo
financiamento das politicas municipais de habitacéo. =2
Antes de se avancar para o modelo de operacionalizagdo da estratégia, convém salientar que g‘:
para o municipio poder implementar medidas de agravamento fiscal como estas devera afetar <>
recursos tecnlcos que permita-ser bem-sucedido nesta estratégia, nomeadamente recursos ﬁ:f’
humanos que consigam, anualmente, identificar, informar e notificar os proprietarios dos :.;?
prédios devolutos, em ruinas ou degradados, mas também prestar o apoio necessario a "1
resolucio dos problemas identificados. .
s
W
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7. MODELO DE OPERACIONALIZAGAO DA ESTRATEGIA

7.1. MODELO DE GESTAO.

De acbrdo,corﬁ o Artigo 102 do RJIRU, podem revestir a gualidade de entidade gestora de
operacdes de reabilitacdo urbana:

© o municipio, podendo ser criada -uma unidade organica flexivel ou equnpa de projeto,
interna ao municipio e constituida especialmente para o efeito, devendo integrar
técnicos com as competéncias funcionais necessdrias & prossecugdo da estratégia de
reabilitagdo urbana;

© uma empresa do setor empresarial local, que caso tenha por objeto social exclusivo a
gestdo de operagdes de reabilitagdo urbana adota a des:gnagao de sociedade de
reabilitagdo urbana (SRU), ficando o municipio responsdvel por delegar nesta empresa
os poderes que lhe sdo cometidos.

Perante estas alternativas, cabe ao municipio da de S3o Jodo da Madeira optar por um dos

‘modelos. Estando j& em vigor a ORU.do Centro da Cidade de S3o Jodo da Madeira, e sendo a

dinamica de reabilitagdo pablica e privada uma realidade neste territério, parece gbvio que o
modelo de gestdo -a adotar seja o mesmo nesta ORU da Quintd/ Devesa Velha.
Concomitantemente, e em fungéo da inexisténcia de uma empresa do setor empresaria local
que tenha a reabilitagdo urbana como objeto, da inexisténcia de dindmica relevante de
intervengdes privadas que justifique a autonomizagdo da gestdo 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 territorio da ARU como objeto, 0

Executivo optou por definir o Municipio de Sdo Jodo da Madeira como entidade gestora da

Operacio de Reabilitacdo Urbana da Quintd/ Devesa Velha.

A designaco do Municipio como entidade gestora desta ORU obriga a que os servigos técnicos
da Camara Municipal possuam a experiéncia, 0s recursos humanos e técnicos e a estrutura
adequada para dar uma resposta ‘eficaz e eficiente a prossecugdo dos objetivos e metas. do
presente programa estratégico de reabilitagdo urbana.

Como é salientado no PERU do Centro da Cidade de Sdo Jodo da Madeira, “a implementacéo do
PERU pressupde a existéncia de concertagao estratégica e operacional entre os diferentes

- intervenientes (publicos, privados e associativos de base territorial e/ ou setorial. ” Deste modo,

sob a lideranga da Cdmara Municipal de Sdo Jodo da Madeira, a implementacdo do PERU da
Quint3/ Devesa Velha deverd “potenciar o envolvimento, a cooperagdo e concertacdo dos
diferentes stokeholders e respetivas intervengfes”.

De modo a harmonizar as abordagens entre as diversas operagdes de reabilitacdo urbana em
curso ou em constituicdo, optou-se por replicar os pressupostos estabelecidos no documento
referente 3 ORU do Centro da Cidade.
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Constituindo o 6rgdo executivo do  Municipio {com as competéncias materiais e de
funcionamento previstas na Secgdo Il da Lei n.2 75/2013 de 12 de setembro), a Camara
Municipal de 3o Jodo da Madeira serd, na figura do seu Presidente, a principal responsavel pela
gestdio e implementacdo do PERU da Quintd/ Devesa Velha. O Pr__esidente'seré, naturalmente,
assessorado pelo corpo técnico da Cdmara Municipal, destacando-se, neste contexto, os
departamentos que desenvolvem trabalho na érea da regeneragdo urbana e do planeamento.

‘A Assembleia Municipal terd também um papel importante na implementacdo do PERU. De
facto, enquanto orgdo deliberativo do Municipio (com as competéncias de apreciagdo,
fiscalizacdo e funcionamento previstas na Llei n.2 '75/2013 de 12 de setembro), esta,
representada pelo seu Presidente, coadjuvado pelos seus Secretdrios, devera: :

v aprovar planos e demais instrumentos estratégicos necessdrios a prossecucdo das
atribuicbes do municipio, destacando-se, desde logo, todos os aspetos relacionados
com a delimitagdo de Areas de Reabilitagdo Urbana e com a aprovagdo ou alteracdo das

respetivas OperagGes de Reabilitagdo Urbana;
v Acompahhar e fiscalizar a atividade da Cdmara Municipal no 4mbito da implementagdo
do PERU.
No que respeita aos mecanismos de acompanhamento e avaliagdo do PERU da Quintd/ Devesa
‘Velha, o sistema de monitorizacdo devera ser em tudo semelhante ao jd adotado para o PERU
do Centro da Cidade.
De acordo com o documento referido, este sistema de monitorizagdo periodica das realizagdes
concretizadas e dos progressos atingidos, que permita antecipar desvios e corrigir problemas,
prevé:
» Aelaborac3o anual de um relatério de monitorizagdo da ORU em curso e sua apreciacao
por parte da Assembleia Municipal

= A elaboragdo, a cada cinco anos, de um relatério de avaliagdo da execu¢do da ORU;
acompanhado, se necessario, de uma proposta de alteragdo do respetivo instrumentos
de programacio e sua aprecia¢do por parte da Assembleia Municipal

= adivulgacdo, na pagina eletrénica do municipio, dos relatorios anteriormente referidos,
bem como dos termos da sua aprecia¢do por parte da Assembleia Municipal.

Finalmente, importa referir que estdo j& definidos alguns indicadores de monitorizagéo
{(podendo ser propostos outros), concretamente:

v espacos abertos, criados ou reabilitados em dreas urbanas (m?)

v edificios publicos ou comerciais cnstruidos ou renovados em areas urbanas (m?)
v"  namero de habitagOes reabilitadas em dreas urbanas (n?)
v

aumento do grau de satisfagdo dos residentes que habitam em areas com estratégias
inetgradas de desenvolvimento urbano (escala de 1 a 10)
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'7.2. MODELO DE EXECUGAO

De acordo com o Artigo 112 do RIRU, a ex{ecugﬁlo das operacies de reabilitagdo urbana pode
assumir duas modalidades:

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

© por iniciativa da entidadé gestora (execugdo direta da entidade gestora, administragﬁb
conjunta ou através de parcerias com entidades privadas).

Importa referir que 2 data da entrega deste relatério ainda nao foi publicado o decreto
regulamentar que estabelecerd o regime juridico aplicdvel 3 administracdo conjunta de
operacdes de reabilitagdo urbana {prazo findou em novembro de 2012).

Deste modo, e considerando as restricbes econémicas 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 presenga (e também de potencias investidores), o
facto de uma parte significativa do investimento dizer respeito a reabilitacdo de edificios
privados, mas que as agdes da responsabilidade do municipio ndo se esgotam na requalificacao
e mfraestruturagao do espago pablico, parece evidente que o modeloaa adotar para a execucdo
uinti/ Devesa Velha seja o da execucio por iniciativa dos particulares com o apoio
da entidade gestora, estando o dever de reabilitagio do edificado existente nas ARU adstrito
aos respetivos proprietérios {modelo igual ao definido na ORU do Centro da Cidade).

De facto, e sem prejuizo dos deveres de reabilitacdo de edificios que impendem sobre os
particulares e da iniciativa particular na promogdo da reabilitagdo urbana, as intervengdes
tendentes 3 execucdo de uma operacdo de reabilitacio urbana sistemdtica devem ser
ativamente promovidas pela entidade gestora da operagdo. A assun¢do deste compromisso
obriga a que o Municipio de Sdo Jodo da Madeira, enquanto entidade gestora-da ORU, exerca
um papei ativo ao nivel:

a

v da criagio de uma politica de estimulo a
presenca;

recuperagdo do patrimonio edificado em

v da execugdo dos projetos e agdes previstos ao nivel da requalificacio do espaco publico,
da infraestruturacfo urbana e da revitalizagdo do tecido econdmico;

v" da identificagdo dos proprietarios 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

opgdes de financiamento e dos incentivos e beneficios fiscais inerentes aos processos
de reabilitagdo urbana e na desburocratizagdo dos procedimentos de licenciamento;

v da divulgagio da ARU e da respetiva ORU junto dos particulares e de potenciais
investidores;

v da consciencializacio publica da importéncia do patriménio edificado e da sua
conservagdo, através de agdes de sensibilizagdo da populagdo e agentes economicos;
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v da monitorizacdo (anual) e avalia¢do (quinquenal) regular da implémentagﬁo daORU e
- divulgacdo dos seus resultados. i

v

7.3. AMBITO TEMPORAL DA ORU

A luz do RIRU, é conteddo obrigatério do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana a
definicio do dmbito temporal da Operagdo de Reabilitacdo Urbana. O artigo 20.2 da Lei n2
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 paolitica eficaz e duradoura de
reabilitagdo urbana na cidade de S3o Jodo da Madeira e, mais especificamente, na zona da
Quint3/ Devesa Velha, mas também o atual contexto de forte restrigdo econdmica e financeira
das instituicdes publicas e agentes privados, propde-se que a ORU da Quintd/ Devesa Velha

vigore por um periodo de quinze anos, decorrendo entre 2022 e 2036.

A prorrogacao do praio de vigéncia de uma ORU terd que ser sempre aprovada pela Assembleia
Municipal, 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 Operacdo de Reabilitagdo
Urbana que abranja a mesma érea. ‘

7.4. PLANO E CRONOGRAMA DE INVESTIMENTO E FINANCIAMENTO DA ORU

Neste ultimo capitulo do PERU da Quintd/ Devesa Velha apresenta-se o quadro global dos
investimentos previstos para a execugdo da ORU, destringando o gue é investimento publico e
privado, apontando as possiveis fontes de financiamento e o respetivo cronograma de execucdo.

Como se pode perceber pela analise do quadro seguinte, o investimento global previsto para o
PERU da Ouintd/ Devesa Velha é de 54.5454.454 €, dos quais 11% sdo investimentos de
natureza publica (correspondendo a cerca de 6 milhSes de euros), sendo os restantes 89% da
responsabilidade da iniciativa privada {cerca de 48 milhGes euros).

De referir que o montante de investimento privado representa o potencial de reabilitagdo
urbana existente no territério delimitado pela ARU da Quintd/ Devesa Velha, ndo significando
gque seja executado na sua totalidade, uma vez que ele dependerd sempre da iniciativa privada.
Cabe, no entanto, ao municipio tentar captar e incentivar os proprietdrios e potenciais
investidores a concretizarem estes investimentos, sendo o presente Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana um instrumento e um primeiro passo decisivo para se alcangar esse
objetivo.

Atendendo a distribui¢io dos investimentos pelas quatro dimensdes estratégicas do programa
de reabilitacdo (conforme quadro seguinte), constata-se que é a dimensao relativa ao parque
edificado que assume maior preponderancia do ponto de vista financeiro, representando 87,5%

u7l
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?/\ do investimento total. Por seu turno, as agdes previstas na dimensdo econdémica e patrimonial
representam cerca de 3% do investimento total, enquanto a dimenséo do sistema de espagos
publicos representa 9% do investimento. Por fim, as medidas complementares de incentivo a

D

= reabilitagdo urbana representam apenas 0,5% do investimento total.
] .
o A= QuADRO 10. DisTRIBLICAD DO INVESTIMENTO DE ACORDO COM AS DIMENSOES ESTRATEGICAS DO PROGRAMA DE REABILITACAD
Q V ? . =l == : g Al L -, Investimanto previsto
i | Distribuicao do investimento por dimensio estratégica o programa de reabilitacad
o = 5
fa T A. DIMENSAO CIVICA, ECONOMICA E PATRIMONLAL : 1762 570'¢ 32%
| m3F ;% B. SISTEMA DE ESPACOS PUBLICOS : 4801300 € 2.8%
e €. PARQUE EDIFICADO 47639284 € £7,5%
SHR D. MEDIDAS COMPLEMENTARES DE INCENTIVO A REABILITAGAD URBANA 249 000 € 0,5%
;::5 {NVESTIMENTO T07AL 54453 A45A€  AD0,0%
Lt ' ' " IMVESTIMENTOQ PUBLICO 6162 334 £ 11,3%
a3 f? : ] INVESTIMENTO PRIVADO} © 48290 100 € 88,7%
R i
ik
& € =
Municiolo gz 530 lofo da Madeira Eielice E03T 554 € 11,1%
Junta de Freguesia de Sio JoSio da Madeira Bl 125000 € 0, 2%
Proprietarios e investidores privados ' Privado 48 290 100 € 88, 7%

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

Finalmente, no quadro seguinte apresenta-se a globalidade dos investimentos previstos neste
PERU, distribuidos por cada uma das quatro dimensdes estratégicas, sem esquecer as medidas
complementares de incentivo & reabilitagdo urbana, evidenciando a natureza do investimento,
o promotor de cada a¢do e a possivel fonte de financiamento para a sua concretizacio, bem
como a respetiva calendarizagdo {tendo como horizonte o &mbito temporal definido no ponto
anterior — 15 anos).

Importa referir que as.fontes de financiamento indicadas sdo, a esta altura, possibilidades de
enquadramento em fungao da tipologia e promotor de cada uma das acbes. Logicamente que
se procurou enquadrar os investimentos nas fontes de financiamento mais favoréaveis para o
promotor do projeto, prwlieglando 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
ndo reembolsével, e reembolsavel no caso dos investimentos privados, se bem gue em
condi¢bes mais atrativas do que aquelas que poderdo ser encontradas no mercado {como éo
casos do IFRRU 2020).

.72



e T R e P

& Qm%\wmom Q -/Q7 20 oyinasu
/G OY0P S 30 TVCIoINDI VHYIYD

1] ¥ |
1 _ _ ] _ 08074d BT VA aprraipes apugisged op ogdotuoud a ogiedjnng ap sugdy| vy
1 1 i
_ 1 _ I ROFHAORNI S —— I BRI PN B[ S Oppe opy
smysan s | AT | eplenaparac g umaioses anb gl o aupenbue R SIRLIGE D ORI I
1 B T 1 1 Sopend - OEEEIIPS Ot
_ E»dﬂmt FUETITT G A GBUMPINGIE A0 IEA Bp PR Bp oERRpOReY| TV Off RARFLOIEA T
| Jsenadpad smayden 3
| & SoLige fdiaig
i i | ORMREL B
_ . rz.._a._._,,_é.i_ Bowo oy s (sopapeoodn s oproRe op agiaiosd » ereruopen ORegEsy| TTY
— ||..h . ; i H i s = — M= uﬂ._.m,_.. s_.... d - - g
| | T N - T S[RA FERARG JIUINT U AV 4P [FELRRIGS PRI |
1 - SIS
_ \ | HM“WEJ ® - Wi | 2 PO P @ npEEY RIsueR WG P PR U sHugep| vy
_ | k | QUEQIR (03 FP SRR SEP [BUONUDL SPEPIIGIRLE ep opssueBiv)y|
I 1 1
| _ N JOouDELg | B 00006 A PRI ARSI BUOE 21 SORARYS B CRubticer ap Oplogesi) ¢ GrWnsE vy
_ _ == RSP B
Hilek SOEOT 0 B0 PN OROTOUS B BpUGHEIA MK B R SerdEs SOP DY R VURD BEHONSEA B T
@0 SHQIFLERD S0H SOTAISE @ CIIEPHIOD BF ESPIIAIL ¢ GHRLLST _
1 F } 2 £ FASpE Rp opar| |
| | W At ool e, ORG SJ BEIOEALA 1N E SOMAEE % ODAPIHOT Bp oEieeu § romss| E |
Il [l il I =i 1 | [ RS INE | | [ - EPEMOINBLL ¥ 3 T NOOS WS RIMR

3 - mpESeypiess ap cweidold
- IR g sande fsoaltig nBpos
ORYRZEPIFEY . ] i bkl { 5 1P

Op 5e3t831R1152 SgsuawIg

WHIIA vEIAag MYININTD) Va3 3 0G OLNIWVIDNYNIE 3 SOLNIINILSIANI 3 TVEOTD VINVYOONOUD 3 ONV1d ‘TT ouavnpd

) _mm:tom AR {7 35v4] M0 ¥ OVIINIAZA 3G OLII0¥
alieusajen .
) g “ “ “ TH 1A, ¥SIAIQ SYLNIND VT YRYEEN OYIVLNSYIY 30 GIIDILVHIST YWYHOOU]



Vi

ebrod |y
alleulalend Y Y Y

AR

GAMARATMOAL DES. 10RO DA N1

ST Y =

£

- 2022

|fEpIIqetipa,
Soprassy 5 #p L0.00uENHE SOP OUIDD SOPIMWIE SOSN SOf [SAfI O (0T} ‘OUBQN Ojos]
SO i3T5 Al ap sepoia1En SAURAIALIP S8 SN BANSUEIEYA SIUFIB0) 3 BlUOWEI| bk
JO)RUL PUIN E15)A LU OPURE WA O SRIpenbuc w SRILIOY B 0RMUIRG
et ) ] £IS03 BP QIRILY OUN|2PY BPIIRAY]
DRI 2 0R00FT gt ep 0SuD) 08 | Oy Op OUEGaN anfued © eikd SEISIA BIIRISIS 2p 0gdal) B
sedun T eupAesaAa0
AT #000662 s BP BUOZ ¢ 31UBAJOALD 004gnd oiedsa op ogleaipienb a ogiezuogen P wcmw..w. “M”M”zw
. b =0
~ e : S op opiealaEng v
jethain F0006TT Pl €p 0S0[ OFS DP SPUOISIA BNY € 3 SDQUIED P SUV] BN € "BPUBA OMESID| ¢l
oameNo Ny ¥ 2SS OENIIEND O SEPLZUIOLIE SEUOZ B sO1ssed SOp ORdeN|IPaY
=4 oglunesay ep eng e
2 = . .
sy | 3000STT WEWD 12 ENPPe £P 0EOF OBS 3 BPUCISIA BNY B 21U2 DPEMIS CJUBIBLODEISD] 718
. - ap anbaed oasi o ojunf oeding 2 Jeze) ap oSedss ap oglnisuoy
jadiunw 000 S22 BHiaA BSSADGY
owswelig L) 0 el Wilpaer 0 ojun] ogdiruy a taze) ap cledsa ap ogdnuisuod, Kird
¥ T sallENSOp eabyues vEEoN @p
0B0TLd 2000060 T ISP QUBINES 0 2 | Oy Op Guequ anbued & TBUISUS B SOMIBMIPBIRGES] ZTEY asequagsns
: asua oghedl) e opuasood ‘2RIRISIXa [2AR0 2pat Bp ojuBtueliely eusqun iou
Hid 0 q
(bacine Zoey S opliingisay ep eny € 2 SUSPEN Bp OgOr Lo eoiiaes ap sofeds3 ¢
- CquBNESIO omw ap apuods|A BNY 2 SNUD Ojudieu0Ie)S ap anbued ap oginasuo).
ed3sunn IBIABY, COSIOUEL] OPE BSSIARIL € 3 BLDIRD BUIPaU] Eny B 21jud oglej api
ojumIEiI LUK ol [SeHQIENNPS SB1HBL B EINLBGE 8] SOJUDIENLIE S0A0U B ORbAIISUCD =t SpEP(IGoL
. 2 ogdejnoan
yedi 3pimu AT Ep BNY T 3 BWED Ep 0OSeA £Ny € ajua oglaBifop _ :
3007 £2Z § ‘rzg | B seuepder sewasis
cuReedan Shiig . [Seu0EnpS SEUSLE OD BINSGR 8] OIUSIHEBNLE OADU Bp ORMUISUOY e
edyiunm
; oy 3000 ¥¥T o o] EOGSET OULI0) A 2y Ep ogSeenbayi Tz
e €AJIS Bp lISEA POy
Lt . | 200008¢€ WIS 3 EI50] £ CIRUY OU)[3PY BpluaAy & ‘leuoiBay |ewios ey £ anual £Ee
. Opisweso BHEGHN HENDUOD,
{sELpIE D SBIURL] 2P BINMDGE D] SOIHILUBNLIE SOACL m_uonu.:. WISH0D 3 mnu_uwﬁ._«nw
080Z1d 3000 €8T NSNS YD1 GF XY Bilkid 0 R 9papio ) S-psmd Tr8 mh_wmmoonaﬂ
5 o anua ogbellj 2p e1a owuoa solaiedes sop eny ep ogieaiyienbay W
DECTd 300099¢ WD o e e o 2 ‘T -
eny € 3 enapejy 2p 0gof OFS Ap IPUCISIA By Bp opSeorirenbay;
e e %

[z 35%4] YO va O¥3iNiIC 3G 013704
VHIIA YSIAIG /YENING YO vNYESM OYIVLINEVIY 30 OJIDILVHIST VINVEOOud



\wm\ w057 36
Y0 OYOF 'S 30 TYAIOING '

Gim

TIOL VS (RGN0 SIpOWEInD a0y

TR mu ot 0et av [0¥ANd OLNINLESIANE
WETT _uinn“— ] ﬂuﬁgnEtmE_E}z_
B T U S
_ I fmaeninn) soyiys e By QEHIILYAE B ardoges suegm i
} yRdizune O U PR EIAIEL 2 GPEHPER IFSIND B8NS 0w opesli] e Gong SAEAL
| 300051 l L] y o o F HIEEY 1| VEG B OEHIETRI
QWINRHD | NEHEY S CRYMELID SUONLEMELLIC L SORIETOS i OEHNGROSIE & OEMLIOGIER) . T
_ | U PLABYL ALKHETY SR AYSE OP CIEXEMENLOD 3 OpdRBinA b ap Fagiy | AP EREIY R
i I T— - _— W - N —_— I
_ 1 _ I 1t agrang & = ; GRRG a1 ewralitong O OIMUEENEUL BP SUUIBNUIDOWI| | | JfeouI Rzeameu
| e S, ! B 1ok | b | o ogtequ ap 1201 efgiesis) ep SUBMIG SOUELAUYR 0P O35Y FEUL op soewrusu) 7|
| _ ¥ I i ey | . e | RN EIEIGH By S| |
a_&eEEc B e, | ..t%aasww...cn_o_z.z._ .&um« av ehragon v g e seginpay ED, 1
prm— .m..__ e o | ee——— TSR BEa D e SGIHOARD) MH [y ey
S R _ __ 2 sonmin Sorpial ap solmsancoad SOP [ Bp SpEE G RIS OISy P SOFULIALE] "
j wdrumn y PpRs U TR S7[R0R.5) SHEWES SOERERT
i T G v 2p wpas ue iy URDRE) SHOSL SOEHLRIPY =
PN | SOP CITERIET O BIDLOCIE S 9_3"5 SN .z,. CERZHIGRIOSH
e e e e == , A O Tt
e
i _ | orommmns e Lo anepisunp)
| | Jscnaoud sk | S0 PR aT @ SULAE x:.__._ MR SEHOUSLI o, wiw opeand opeppe enboasd op oplepgeey| L opmt g
i = i ) ~{sasmul pg] ouenmpuBLRGnS| | #oaugloayhy
{ y T L AT ' T HoRB
| | | (8] Fasana I | sl (IR A TSRO HE FHOT) (Y R S15HPNS SIUpED] v
m vt mweoy | ¢ PSLITE e CRESOPIZN 0| SR EHeD SOt SeEiene o ep PREBLIE O] L] O QEBUDLEANG 7
i | ._ ) s eapand ophenges ap snbued G ofoged - JE Ep epbesusmadug
(A Sopppbmn | M : 1 = T mRuhRpomany ougepe|
S | il | .f.iﬁvxﬁ.....- _ ) » .zsw.. 1 FRIRAY ¥ BAIELOSIG) OEHERISIRE Op WA B0 IpRS w priowcg M;ws,_ r
1 SRR _ F sondpadeg] O OSH0T QRIECUN:
seprsweg,. | b4 e KO PR T ALELOSIE OR R SISHEE R RO B SpeS s Geiounuyg ¥ | oppss op ciusumiie)e
T LT — = B ngiegeey -
_ HEBTINESR — G SHPEPIOSHOO! - EIEIGEEY T
| prananbpad spisley : i ] shued | i
L >4 AU s | | | . "~ | FEUERIN BT @ OpEraLd Oper e @ ﬂnﬂﬂ!:.nlﬂ:“
= o FIY R T M 31 = EL T | | AN [

N_mNbNMwNDN T_.NDM BreE _m«bm uwn:. =

i EEERS »

sieject: .
: G cE¥eRjIgeas ap eweBoid

0P sEIESIEMIER sA0SUIW ]

S0 fsorafoly afpo)

u.:mc%&m:%%& ﬂ “ “ N .qu“: :xoqqoﬁ\zﬁumnoﬁmaxu
) 30 .Y ..A VHIIA ¥53A300 SYLNIND ¥ wNYERn OYSYLNIEY3Y 30 0DI9I1VHISS VINVHOOY



172

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA DA QUINTAS DEVESA VELHA hAbhh 0
M A b Quaternaire

PROJETO DE DEFINICAQ DA ORU [Fase 2] A A B Portugal

Como se constata, o cronograma de execugdo deste plano de agdo tende.a concentrar algum
investimento nos primeiros anos de vigéncia desta Operagdo de Reabilitacdo Urbana, com
primazia para a concentragdo de investimentos publicos de qualificacdo territorial {apesar de
estarem programadas intervengdes desta natureza ao longo dos 15 anos de vigéncia do PERU).

0 investimento privado, por ser de mais dificil confirnﬁagﬁo e depender, em Ultima analise, da
vontade e disponibilidade do’ respetivo proprietdrio, tende a distribuir-se de-modo mais

homagéneo ao longo destes quinze anos.-

O Municipio de Sdo Jodo da Madeira estd consciente do desafio que a implementagdo desta
estratégia de reabilitagdo representa, ndo so6 em termos do esforgo financeiro, mas também da
ambicdo aqui plasmada e que s6 resultard se for capaz de captar o interesse dos promotores e
agentes privados para esta nova dindmica de reabilitacdo urbana da cidade.
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ANEXOS

ANEXO 01. PLANTA DE DELIMITACAO APROVADA DA ARU DA QU|NTA/ DEVESA VELHA

ANEX0 02. PLANTA GLOBAL DO ESTADO DE CONSERVACAO DO EDIFICADO EM PRESENGA NA

ARU

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

ANEX0 04. PLANO DE ACA0 DO PERU pA QUINTA/ DEVESA VELHA
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Tel (+351) 229 399 150
Fax {351)229 399 159
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