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1. SUMARIO EXECUTIVO

1 — O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana estabelecido pelo Decreto-Lei n° 307/2009 de 23 de outubro com as
alteragdes introduzidas pela Lei n® 32/2012 de 14 de agosto (RJRU) determina a competéncia dos municipios no
estabelecimento da sua atuagdo para a reabilitagdo urbana, através do desenvolvimento da estratégia de
reabilitagdo, assumindo-se esta como uma componente indispensavel da politica das cidades e da politica da
habitag&o. Na estratégia de reabilitagdo urbana definida para o municipio convergem objetivos de requalificagéo e
revitalizacdo das cidades, em particular das suas areas mais degradadas, e de qualificacdo do parque habitacional,

procurando-se uma sustentabilidade a longo prazo nas suas dimensdes Economica, Social e Ambiental.

2 - A reabilitagdo e regeneracdo urbanas apresentam-se atualmente como “elementos-chave” da competitividade
das cidades num ambiente de concorréncia global, aproveitando os seus elementos culturais por exceléncia, os
quais se constituem como mais-valias fundamentais para os seus paises, ja que é nesse ambiente que a

diversidade e a singularidade nacional mais se concretizam e sedimentam.

3 - Nesta l6gica de atuagéo, a Camara Municipal de Cascais optou por delimitar a Area de Reabilitagdo Urbana de
Carcavelos, tendo sido aprovada em Assembleia Municipal em 16 de julho de 2015 e publicada no Aviso n°
8811/2015, no Diério da Republica, 22 série - n.° 155, de 11 de agosto de 2015, de modo a munir-se de instrumentos
juridico-financeiros e juridico-urbanisticos, com o propésito de promover a reabilitacéo e revitalizagdo dessa area

urbana.

4 - A alteragéo dos paradigmas socioecondmicos ao nivel das populagdes concelhias, muitas vezes desviadas para
areas mais suburbanas que se encontravam disponiveis a um menor preco, desfavoreceu indubitavelmente a
populagéo do centro urbano tradicional, ao desviar os fluxos de investimento e desenvolvimento urbano para as

areas mais procuradas.

5 - Essa alteragdo dos fluxos de investimento privado foi acompanhada pelo investimento publico em
infraestruturagdo, que, num ambiente de recursos escassos, implica uma secundariza¢do natural do tecido urbano

consolidado e, muitas vezes, néo corresponde a niveis 6timos de qualidade urbanistica.

6 - E neste enquadramento que a Camara Municipal de Cascais, propde agora alargar a ARU de Carcavelos,
definindo, simultaneamente, uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana correspondente, por forma a conseguir a sua
revitalizagdo, bem como melhorar o nivel de infraestruturagédo e a qualidade urbanistica, tendo em vista a otimizagéo
dos instrumentos juridico-financeiros € juridico-urbanisticos disponiveis, na perspetiva da promog&o da reabilitagdo
e regeneracdo dessa area urbana, ndo alheia também, como adiante se vera, a prevista instalagdo da Nova SBE
naquele territério, com a consequente dinamizagéo do local, pela presenga de estudantes e docentes nacionais e
estrangeiros, com consequente aumento da procura de alojamento, com impacto para toda a atividade econoémica

local, assim como ao conjunto de atividades emergentes que se tém vindo a estabelecer na ARU de Carcavelos.
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7 — “A instalacdo no concelho de Cascais de um polo de exceléncia na formagdo, no conhecimento e na

investigagao, como é o caso da NOVA SBE, constitui um valioso instrumento de dinamizacéo do desenvolvimento

econdmico e social em Carcavelos, ao permitir a atracdo dos melhores profissionais e o aprofundamento das

sinergias entre a instituicdo em causa, a autarquia, as instituicbes publicas e privadas, as empresas € as

populagdes, com a consequente criacéo de cadeias de valor no comércio, nos servigos, no mercado imobiliario, no

turismo e na restauragéo, entre outras areas da atividade econémica™'.

8 - A revitalizagdo urbana na ARU de Carcavelos, constitui assim uma prioridade na intervengdo da Camara

Municipal de Cascais, tendo como objetivos gerais:

>

vV v v VY

Promover a qualificacdo do edificado que se encontra degradado ou funcionalmente inadequado,
melhorando as condi¢des de habitagao e de seguranga contra risco sismico e de incéndio;

Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade publica de
qualificar o espago publico, os equipamentos e modernizar as infragstruturas;

Reforcar e valorizar a identidade do lugar;

Intervir juntos dos proprietarios, dentro do quadro regulamentar aplicavel, face a iméveis devolutos, em
particular os que se encontram em estado de abandono;

Dinamizar o mercado de arrendamento, promovendo a diversidade etaria e social da populagéo residente
nos centros urbanos;

Estabelecer um quadro de incentivos eficazes e mobilizadores;
Fomentar a adogao de critérios de eficiéncia energética;
Tornar os espagos publicos ou de uso coletivo inclusivos e acessiveis para todos, dando prioridade ao peao;

A melhoria do ambiente urbano com especial relevo para a mobilidade urbana do pedo e criagdo de espago
publico de qualidade;

O desenvolvimento de um projeto integrado de revitalizagdo, apostando num novo urbanismo comercial,
fomentando o empreendedorismo e animac&o, articulando as dimensdes culturais, econdmicas e sociais;

A dinamizag&o da economia local e desenvolvimento regional, beneficiando do relevante interesse nacional
e geral do NOVA SBE, ao permitir a frequéncia de mais de 3000 alunos, nacionais e estrangeiros, com
incidéncia nos mestrados pré-experiéncia, mestrado, MBA e doutoramento.

A renovagdo urbana das areas industriais, a reabilitacido dos equipamentos de saude e a consolidagao da
renovagao dos equipamentos da frente ribeirinha,

O estimulo da competitividade em termos de atracdo de fluxos de ideias / inovagdo, visitantes, servigos ao
nivel regional e nacional;

O rejuvenescimento do tecido urbano, econémico e social da ARU de Carcavelos, tornando-a mais atrativa
como destino para habitagdo jovem e desenvolvimento de negdcios na &rea das industrias criativas,
comércio e servigos;

A participagéo do cidad&o.

"In Resolugao de Conselho de Ministros n.° 61/2012, de 10 de Julho
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9 — Acresce a oportunidade e a vantagem de os proprietarios de imdveis desocupados — identificados no presente
documento - otimizarem financeiramente o ativo que possuem, reabilitando os edificios e viabilizando o
investimento, com a colocagdo no mercado de arrendamento (habitacional e/ou turistico), alicergado na perspetiva

de um campus universitério alargado, baseado na NOVA SBE.

10 - Assim, a presente estratégia, avanga ja com uma estimativa preliminar de investimento necessario para
concretizar as intervengdes estudadas, nomeadamente no que respeita a possivel reabilitagido dos 28 edificios
desocupados, devolutos e/ou em ruina, com a sua transformagéo em 102 fogos (26 T1 + 30 T2 + 44 T3 + 2 T4),

apontando para valores de investimento privado de 5.794.075 euros?, 0 que podera representar uma receita anual

global de 460.165 euros, com uma média de receitas anuais de 4.511 euros / fogo, provenientes de arrendamento e

com financiamento baseado no programa “Reabilitar para Arrendar — habitac8o acessivel”, coordenado pelo IHRU,

Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, IP.

2 Acrescido de IVA a taxa prevista na verba 2.23 da Lista | anexa ao Cédigo de IVA (CIVA).
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2. Tipo DE OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA

A delimitacéo de area de reabilitacéo urbana esta diretamente associada a exigéncia da determinag&o dos objetivos
e de uma estratégia da intervengéo, sendo este também o momento da definigdo do tipo de operagéo de

reabilitacdo urbana a realizar e da escolha da entidade gestora.

Assim, nos termos do novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana — Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
com as alteracbes estabelecidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto — o paradigma da regeneragao urbana por
iniciativa publica foi alterado. De um modelo rigido e formal passou-se para uma agéo flexivel e desformalizada,

tendo subjacente uma preocupagéo operacional e de sustentabilidade financeira.

De acordo com este novo regime sdo dois os tipos de operacdo de Reabilitacdo Urbana:

a) Operagédo de reabilitagdo urbana simples: dirigindo-se sobretudo a reabilitagéo do edificado por parte das
entidades privadas, num quadro articulado de coordenag&o e apoio da respetiva execugao;

b) Operagdo de reabilitagdo urbana sistematica: intervencéo integrada de uma érea para a reabilitagédo do
edificado e para a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de
utilizagdo coletiva, visando a requalificagdo e revitalizagédo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico.

Em ambos os casos, atribuiu-se a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana um conjunto significativo de efeitos, de
que se destaca a obrigagdo de definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patriménio. Decorreu também deste ato a atribuigdo aos proprietarios do acesso aos apoios € incentivos fiscais e

financeiros a reabilitagdo urbana.

Dada a realidade da ARU de Carcavelos e os objetivos estratégicos que se pretendem alcangar, é no ambito

de uma Operacao de Reabilitacdo Urbana Simples que se desenvolve a Estratégia de Reabilitacdo Urbana da

Area de Reabilitagio Urbana de Carcavelos, que agora se apresenta.
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3. ENTIDADE GESTORA DA OPERACAO DE REABILITAGAO URBANA

O Municipio de Cascais assumira as funcdes de entidade gestora da ARU de Carcavelos, na execugéo da

Operacao de Reabilitacdo Urbana Simples da ARU de Carcavelos, conforme deliberado em reunido de Camara
de 21 de margo de 2016.

Assim, a Camara Municipal de Cascais, como entidade gestora da ARU de carcavelos, podera utilizar os

Instrumentos de Execugado da Operagao de Reabilitagao Urbana Simples, previstos no RJRU, nomeadamente:

a) Imposicao da obrigagdo de reabilitar e obras coercivas [artigo 55°]:

» Caso seja atribuido a um edificio ou fracdo um nivel de conservagéo 1 ou 2, a entidade gestora pode impor
ao respetivo proprietario a obrigagéo de o reabilitar, determinando a realizagéo e o prazo para a conclusao
das obras ou trabalhos necessérios a restituigdo das suas caracteristicas de desempenho e seguranca
funcional, estrutural e construtiva, de acordo com critérios de necessidade, adequagao e proporcionalidade;

» Quando o proprietério, incumprindo a obrigagdo de reabilitar, ndo iniciar as operagdes urbanisticas
compreendidas na agéo de reabilitagdo que foi determinada, ou ndo as concluir dentro dos prazos que para
o efeito sejam fixados, pode a entidade gestora tomar posse administrativa dos edificios ou fragdes para dar
execucao imediata as obras determinadas, aplicando-se o disposto nos artigos 107.° e 108.° do RJUE.

b) Empreitada Unica [artigo 56°]:

» A entidade gestora de uma operacéo de reabilitacéo urbana pode promover a reabilita¢cdo de um conjunto de
edificios através de uma empreitada Unica;

» Salvo oposi¢do dos proprietarios, a entidade gestora, em representagcdo daqueles, contrata e gere a
empreitada Unica, a qual pode incluir a elaboracdo do projeto e a sua execugdo, podendo igualmente
constituir parte de um contrato de reabilitagdo.

c) Demolig¢do de edificios [artigo 57°]:

» A entidade gestora pode ordenar a demoligdo de edificios aos quais faltem os requisitos de segurancga e
salubridade indispensaveis ao fim a que se destinam e cuja reabilitagdo seja técnica ou economicamente
inviavel.

d) Direito de preferéncia [artigo 58°]:

» A entidade gestora tem preferéncia nas transmissdes a titulo oneroso, entre particulares, de terrenos,

edificios ou fracdes situadas em area de reabilitagdo urbana;

» O direito de preferéncia apenas pode ser exercido caso a entidade gestora entenda que o imével deve ser
objeto de intervengdo no ambito da operagdo de reabilitagdo urbana, discriminando na declaragdo de
preferéncia, nomeadamente, a intervengdo de que o imével carece e o prazo dentro do qual pretende
executa-la.

e) Arrendamento forgado [artigo 59°]:
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» Apds a conclusdo das obras realizadas pela entidade gestora nos termos do disposto no n.° 2 do artigo 55.°,
se o proprietario, no prazo méximo de quatro meses, ndo proceder ao ressarcimento integral das despesas
incorridas pela entidade gestora, ou ndo der de arrendamento o edificio ou fragdo por um prazo minimo de
cinco anos afetando as rendas ao ressarcimento daquelas despesas, pode a entidade gestora arrenda-lo,
mediante concurso publico, igualmente por um prazo de cinco anos, renovavel nos termos do artigo 1096.°
do Codigo Civil.

f) Determinagdo do nivel de conservagéo [artigo 65°:

> A entidade gestora pode requerer a determinagéo do nivel de conservagédo de um prédio urbano, ou de uma
frago, compreendido numa &rea de reabilitagdo urbana, ainda que néo estejam arrendados, nos termos
definidos em diploma proprio;

» Caso seja atribuido a um prédio um nivel de conservagdo 1 ou 2, deve ser agravada a taxa do imposto
municipal sobre imdveis, nos termos legalmente previstos para os edificios degradados.

g) Identificacao de prédios ou fragcdes devolutas [artigo 66°]:

» A entidade gestora possui competéncia para identificar os prédios ou fragdes que se encontram devolutos,
para efeitos de aplicagdo do disposto no Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto (agravamento da taxa
de IMI).
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4. MATERIAS TRATADAS NA PRESENTE ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA

(de acordo com o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com as alteragdes Estabelecidas pela
Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto - vulgo RJRU)

A Estratégia de Reabilitagdo Urbana que orienta a Operagdo de Reabilitagdo Urbana Simples da ARU de
Carcavelos aborda os critérios referidos no n.° 2 do artigo 30° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com
as alteragdes estabelecidas pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto, sem prejuizo de tratar outras matérias que foram

tidas como relevantes, a saber:
1. Apresenta as opgdes estratégicas de reabilitagdo da ARU de Carcavelos, compativeis com as opgdes de
desenvolvimento do municipio;
2. Estabelece o prazo de execugéo da operacéo de reabilitacdo urbana;

3. Define as prioridades e especifica 0os objetivos a prosseguir na execugdo da operagdo de reabilitagdo
urbana;

4. Determina 0 modelo de gestdo da area de reabilitacdo urbana e de execugdo da respetiva operacéo de
reabilitagdo urbana;

5. Apresenta um quadro de apoios e incentivos as agbes de reabilitacdo executadas pelos proprietarios e
demais titulares de direitos, bem como programas de financiamento das agdes de reabilitagéo;

6. Explicita as condigdes de aplicagdo dos instrumentos de execugéo de reabilitagdo urbana;

7. ldentifica a entidade gestora da operagao de reabilitagdo urbana.
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5. MODELO DE EXECUGAO DA OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA

5.1 EXECUGAO POR INICIATIVA DOS PARTICULARES

A operagdo de reabilitagdo urbana simples da ARU de Carcavelos, consistird numa intervencdo integrada de
reabilitagdo urbana, dirigindo-se primacialmente a reabilitagdo do edificado, num quadro articulado de coordenagéo

e apoio da respetiva execugéo.

A execucdo da operagéo de reabilitagdo urbana que se explora no presente documento, desenvolve-se através da
modalidade de execugao por iniciativa dos proprietarios ou titulares de outros direitos, énus ou encargos relativos
aos imoveis existentes na ARU de Carcavelos, com o apoio da entidade gestora ou através da modalidade de
administragdo conjunta (cfr. n.° 2 do artigo 11° e artigo 39° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com as alteragbes

estabelecidas pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto).
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6. AAREADE REABILITAGAO URBANA DE CARCAVELOS

6.1 BREVE NOTA HISTORICA

A Freguesia de Carcavelos teve a sua origem, por Decreto-Lei de 14 de maio de 1953. Local de clima ameno,
situado a cerca de 8 km da sede do concelho e de 18 Km de Lisboa, capital do distrito. A ocupagdo humana desta
freguesia remonta ao periodo paleolitico, pertencendo ao concelho de Cascais pelo menos desde 1527, de acordo
com o censo geral a época de D. Jodo llI, tendo sido elevada a categoria de vila em 1759. Foi ainda este o local do

ultimo reduto das tropas inglesas, no periodo das invas6es Francesas.

O conjunto das importantes estruturas militares defensivas existentes na costa, nomeadamente a linha de fuzilaria
da Sainha, hoje praia de Carcavelos, e mais tarde a introdu¢do da linha de caminho de ferro, viria a condicionar a

implantagdo dos muros de algumas das mais importantes quintas historicas.

O aglomerado urbano de pouca expressé@o populacional, inicialmente caracterizado por uma economia rural de
subsisténcia, adquiriu projecdo nacional e internacional, pela producdo do vinho generoso de Carcavelos. No
entanto, no século XIX, esta fonte de rendimento ficou comprometida pelo surgimento de diversos agentes bioticos
prejudiciais a cultura da vinha, como a filoxera, o mildio e o oidio, facto que coincidiu com o inicio de uma alteragéo
profunda da sua economia, cujos marcos fundamentais foram entre outros os seguintes:

» A venda da Quinta Nova de Santo Anténio a Companhia do Cabo Submarino em 1872, posteriormente
adquirida pela companhia londrina “Eastern Telegraph Company” que, ao revolucionar o sistema de
comunicagdes da altura, pela colocag@o dos cabos submarinos, ali construiu um ponto de ligagdo entre a
india e a Inglaterra e posteriormente os Agores e a América do Sul, levando & fixagdo de uma comunidade
inglesa, passando a referida quinta a designar-se por “Quinta dos Ingleses”. O intercAmbio cultural
decorrente da integracéo desta comunidade, resultou na criagdo de um dos primeiros clubes de futebol em
Portugal, o “Carcavelos Club” e mais tarde em 1932, no inicio do funcionamento do prestigiado Colégio
Inglés (St. Julian’s School).

» O estabelecimento da ferrovia em 1889, conduziu ao desenvolvimento costeiro de nicleos habitacionais
perto dos apeadeiros criados, como foi 0 caso de Carcavelos.

» A construgdo da EN6 (Estrada Marginal Lisboa-Cascais), que a partir dos anos 40 foi um dos elementos
estruturantes no desenvolvimento de Carcavelos, como alids para as demais localidades servidas por este
poderoso elemento de valorizagéo turistica e urbanistica, contributo decisivo para a consolidagéo urbana ao
longo do seu tragado.

Na area da Saude, a presenca significativa de antigas unidades com enorme tradicdo local, como é o caso do
Hospital de Sant/Ana, agora em expansao, ou o Hospital Anténio José d’Almeida, a aguardar desenvolvimento de
novo projeto, os quais durante décadas tém servido as populagdes residentes e do exterior, especialmente para

cuidados qualificados em ortopedia.
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Atualmente, e ap6s os mais recentes anos de estagnacdo do investimento, observam-se sinais de retoma do
crescimento econdmico, estando em curso importantes operagdes de investimento publico e privado, trazendo
dinamicas sociais e econémicas que extravasam os limites da ARU e do proprio concelho, as quais terdo um
reflexo determinante na atratividade deste territério, na criagdo de novos empregos, de mais e melhores servicos,
esperando-se que, na direta proporcdo destes investimentos, se concretize o reforgo da qualidade de vida urbana
das populagdes residentes e das que se venham a fixar, em niveis que consolidem ainda mais a proje¢do nacional e

internacional do Concelho de Cascais e da sua marca.

Destacam-se, na area urbanistica, o “Plano de Pormenor do Espago de Reestruturagéo Urbanistica de Carcavelos
Sul” (PPERUCS), na area da educagéo, o projeto da “Nova School of Business & Economics” (NSBE), na area da
saude, a materializagdo de um “Cluster” visando responder as necessidades dos municipes, bem como tirar partido
do potencial de crescimento associado ao setor do turismo de salde, através dos seguintes programas:

» Com a Administragdo Regional de Salde de Lisboa e Vale do Tejo (ARSLVT), para criagdo de uma Unidade
de Saude Familiar, que servira a populagéo da Parede e Carcavelos;

» Com o PIN - Progresso Infantil, instituicio apoiada pelas Fundagdes Champalimaud e Calouste Gulbenkian,
para instalacdo de um centro de investigagdo e tratamento de perturbagdes do comportamento infantil,
dirigido pelo neurocirurgiago Nuno Lobo Antunes, que tera um papel relevante no acompanhamento de
muitas familias do concelho e do pais;

» Com o Instituto de Ciéncias da Saude da Universidade Catdlica Portuguesa, para criagdo de um relevante
polo de ensino e investigagdo no Hospital Ortopédico Dr. José de Aimeida (HOJA);

» Com o grupo Health Cluster, para transferéncia da delegagdo regional desta instituicdo para o HOJA,
localizando no concelho o estimulo do setor da saude como vetor de desenvolvimento estratégico para
Cascais;

» Com o Instituto Nacional de Satde Doutor Ricardo Jorge, para instalagéo, no HOJA, do Museu da Saude.

» Com a Fundagdo Renal Portuguesa, que vai estabelecer em Cascais, num local a indicar, as suas
instalagdes e um Centro de Hemodialise com capacidade para prestar tratamento a 200 pessoas.

Finalmente, na area do desporto, encontram-se em curso diversos projetos, destacando-se os associados ao surf,
um importante sector da denominada “economia azul’, sendo este uma parte integrante e essencial da estratégia
econdmica do municipio. Sao exemplos disso, a realizacdo de eventos como o Campeonato Mundial de Surf € o
“Prime Event’ de Surf, com reflexo nas vitérias alcangadas pelos atletas do concelho, como as de Tiago Pires,
Vasco Ribeiro, recentemente sagrado campedo Mundial Junior de Surf, apos ter sido campe&o Nacional e Europeu,

ou do surfista portugués Frederico Morais, apurado para a final do J-Bay Open, na Africa do Sul.
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6.2 DELIMITAGAO DA ARU DE CARCAVELOS — ALTERAGAO

A ARU de Carcavelos, encontra-se publicada no Aviso n.° 8811/2015 em Diario da Republica n.° 155, série Il de
8 de agosto: “o critério subjacente a delimitagédo definiu a integracdo de grande parte da area consolidada de
Carcavelos, pelo facto de a Cdmara Municipal de Cascais, entender que a mesma se encontrava no ambito da
previsdo da alinea b) do artigo n.° 2 do Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana (RJRU), em virtude da insuficiéncia,
degradagéo ou obsolescéncia dos edificios, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso, solidez,

seguranca, estética ou salubridade, que justificam uma intervengdo integrada”.

No entanto, aquando da elaboragdo do presente projeto, foi possivel verificar que a operacionalizagdo da ARU
poderia ser aperfeicoada a luz do referido critério subjacente & sua delimitag&o inicial, respeitando-se na integra os

pressupostos e critérios da sua criagdo, passando-se a incluir as seguintes areas:

LOCALIZAGAO DE AREAS A INCLUIR AREA (m?)
Norte - Instalagdes industriais e parte da Quinta da Alagoa 117 242
Poente e Sul — Bairro do Junqueiro, Equipamentos de Salde e Faixa Costeira. 445532
Edificios de habitagdo unifamiliar junto a Quinta do Bardo 3101
LOCALIZAGAO DE AREAS A RETIRAR Area (m?)
Espago verde junto a Urbanizacdo da Quinta de S&o Gongalo 2790
ACERTOS NO LIMITE DA ARU Area (m?)
Inclusdo da totalidade das areas dos arruamentos adjacentes aos limites da ARU 45183
Zona a Norte da NOVA BSE (acerto cadastral) 6 327

Tabela 1. Acertos resultantes da Proposta de redelimitagdo da ARU de Carcavelos

Assim, analisada a ARU em vigor, identificaram-se as situagdes que justificam uma proposta de alteracéo,
enquadrada no ambito do disposto no n.° 6 do Artigo 13.° do RJRU na sua redagao atual e, dessa forma, enquadra-
las nos programas vocacionados para a reabilitagdo urbana, no contexto da Operagdo de Reabilitagdo Urbana
Simples, assim como no quadro dos beneficios fiscais, complementado pelo regime de redugdo das taxas

municipais, que se mantém inalterado.

Com esta alteracéo, a area total da ARU de Carcavelos passara de uma area original com cerca de 114 ha, para
uma area com aproximadamente 175 ha, o que representa um aumento superior a 50 %, como se pode verificar na

Figura 1 da pagina seguinte.
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LEGENDA:

| Limite da ARU 35- CARCAVELOS (alteragio proposta)

V Area da ARU aprovada pela Assembleia
‘& Munlclpal em reunldo de 16.07.2015

- Areas a Integrar na ARU

Norte « InstalagSes Industrlals e parte da Quinta da Alagoa ........wumen.
Poente - Balrro do Junquelro, Equlp: salde e Fala Costelra ..
Edificlos de habltagdo unlfamlllar junto & Quinta do Bari0 ...

Esoego verde junlo 4 | de Quinta de S, Gongalo 2790 m?
Acerlos no limlle da ARU
Iochido e lobibdade s Wess g limitesdaARU... 45.183m*
Zona norte da Nova SBE | dastral) e

NOTA:
Comesta alteragdo, a |da ARU passaré érea orlginal de corcade 114 ha
para uma érea ce cerca de 175 ha, ou seja, um aumento superlor a 50%,

Figura 1. Planta com as areas de alteragio propostas a delimitagdo da ARU 35 - Carcavelos
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6.3 O Tecipo URBANO

O processo de reabilitagdo da zona antiga de Carcavelos pressupds o conhecimento prévio do territorio, a partir da
analise multifuncional da area de estudo (ARU), de modo a apreender as relagdes de interligagdo e

interdependéncia com a urbe.

As conclusdes decorrentes deste processo de analise aprofundaram o conhecimento das macro patologias do
tecido urbano e foram particularmente relevantes para as estratégias de intervengao definidas, tendo revelado,
desde logo, as caréncias e desequilibrio funcionais ao nivel dos usos dos espagos (habitagdo, comércio, servigos,

equipamentos, etc.) e dos fluxos pedonais e viarios, bem como dos estacionamentos.

Encontrados assim os pardmetros globais de reabilitagdo urbana a considerar na ARU de Carcavelos, bem como as
suas relagdes com a envolvente, préxima e remota, foram estabelecidas as condi¢des de enquadramento para as
opcdes estratégicas a desenvolver, nomeadamente, as que se encontram mencionadas no presente documento em
matéria de reabilitagdo, designadamente no que concerne & politica de habitacéo (direcionada para o arrendamento
urbano), acessibilidades, equipamentos, infraestruturas e espago publico, explicando sumariamente as razdes das

opgdes tomadas de modo a refletir os interesses publicos relevantes.

De forma geral no espacgo urbano, e em particular na ARU de Carcavelos, identificam-se algumas das suas

principais caracteristicas a melhorar:

1. Requalificagdo do ambiente urbano;

Relagao volumétrica adequada entre espago construido e o espago livre;
Incremento de espagos verdes de estadia/lazer e requalificagdo dos existentes;
Mobiliario urbano adequado e em n.° suficiente;

Ajustamento e reorganizagao do estacionamento;

Acessibilidades adequadas a pessoas de mobilidade reduzida ou deficiéncia visual;

Prioridade ao pedo nos arruamentos dos Espacos Histricos;

© N o a &~ w b

Incentivo @ mobilidade em modos suaves.
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Um aspeto relevante em Carcavelos é a necessidade de estabelecer uma melhor e efetiva comunicacéo entre o
espago publico e o privado. Assim, qualquer intervengdo no espago publico, devera criar espagos singulares e
significativos com vista a servir ndo s6 os habitantes locais, mas também os néo residentes e mesmo os de outras
escalas (como a internacional) por via de uma projecéo estética e funcional, em que o objetivo central de criagéo de

um campus universitario alargado a vila de Carcavelos é primordial:

Carcavelos - Vila Universitaria (criativa e do conhecimento).

Mais em particular e no caso da presente ARU (Carcavelos), a presenga de uma fronteira como a linha de comboio

veio determinar a existéncia de duas realidades urbanisticas distintas:

» A sul da infraestrutura ferroviaria, as antigas quintas deram lugar, na zona poente da ARU, a existéncia de
moradias isoladas em parcelas de dimens&o generosa e, a nascente da ARU, a urbanizagdes de média/alta
densidade com algumas atividades econémicas de proximidade. Aqui, 0 papel fundamental do municipio e
dos privados néo serd tanto a reabilitacéo do edificado degradado, que tem pouca expresséo, devendo
incindir sobretudo nas questdes da mobilidade, onde o estacionamento e a adequagao das infraestruturas
aos modos suaves terdo um maior significado, tendo em conta os principais projetos estruturantes ja
programados e que deverdo ser cuidadosamente enquadrados na envolvente (Campus Nova SBE; Plano de
Pormenor Carcavelos Sul; Equipamentos de Sadde);

» A norte da infraestrutura ferroviaria, temos o centro histérico de carcavelos, ocupado igualmente na zona
poente da ARU por moradias isoladas, implantadas em parcelas de dimensdes mais reduzidas e, na sua
parte central e nascente, por edificagdes de baixa e média densidade, onde se situam os servigos publicos,
0s equipamentos culturais, 0 mercado e uma grande variedade de atividades econoémicas.

E precisamente nesta area que o esforco de reabilitagdo do edificado devera ter maior expresséo por parte dos
privados, o que, em conjunto com o investimento publico, permitira a afirmagao de uma efetiva centralidade na parte
norte da ARU.

Assim, 0 municipio devera igualmente programar e concretizar a requalificagdo do espago publico, visivelmente
degradado, revitalizando as suas fungdes urbanas, melhorando significativamente a qualidade de vida dos seus
residentes, reforgando a atratividade as populagdes vizinhas, para que se inverta o panorama de estagnacéo do
comércio local, criando condigdes de materializagdo de um verdadeiro centro comercial urbano, incluindo a virtuosa
pedonalizagdo dos arruamentos mais centrais e a criagdo de bolsas de estacionamento adjacentes, de forma

integrada com os planos de mobilidade de nivel superior.
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6.4 ARTICULAGAO COM OUTROS INSTRUMENTOS DE PLANEAMENTO URBANO

Os principais fundamentos e critérios nos quais assenta a ORU da ARU de Carcavelos, relacionam--se com a
articulagdo da mesma com a estratégia municipal, com outros planos fundamentais de ordenamento urbano,

nomeadamente 0s seguintes:
»  Plano Diretor Municipal de Cascais;

»  Plano Municipal de Ordenamento do Territério (PMOT):
e - Plano de Pormenor da Quinta da Alagoa de Cima [Portaria 211/96, de 12 de junho
(D.R. I Série-B, n.° 135)]
e - Plano de Pormenor do Espaco de Reestruturagdo Urbanistica da Quinta do Bardo
[Aviso n.° 9.043/2009 de 5 de maio (D.R. 22 Série, n.° 86)]
e - Plano de Pormenor do Espaco de Reestruturagdo Urbanistica de Carcavelos Sul
[Aviso n.° 7.633/2014, de 1 de julho (D.R. 22 Série, n.° 124)]

» Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano Sustentavel (PEDUS).

Figura 2. Planta Sintese
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6.5 BREVE CARACTERIZAGAO

O concelho de Cascais registou um crescimento populacional de 24%., no periodo entre 2001 e 2011. Este
crescimento deu-se com especial incidéncia nas freguesias periféricas de Alcabideche e S&o Domingos de Rana,
tendo sido esses os territorios nos quais ocorreram as mudangas mais significativas, devido a expans&o urbana
recente e maior dindmica construtiva. O crescimento populacional em Carcavelos foi menos acentuado (cfr. tabela
2).
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Tabela 2. Evolugdo demogréfica das freguesias do concelho de Cascais
Fonte: INE - Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagao

No PDM de Cascais, cerca de 17 km?2 do territdrio municipal esta classificado como area urbanizavel ou passivel de
ser ocupada com usos urbanos. Este valor representava aproximadamente 17% da area total do concelho e metade
da area entdo ocupada com usos urbanos (34 km2). As freguesias de Cascais, Alcabideche e Sdo Domingos de
Rana detém as maiores areas de expans&o urbana, correspondendo, respetivamente, a 28%, 11% e 20% da area

total da freguesia

Em 2011, aproximadamente 2,58% da populagdo do concelho de Cascais e 22,80% da populacéo da freguesia de
Carcavelos residia na ARU de Carcavelos. Em 10 anos, a populagéo residente na ARU de Carcavelos aumentou em
684 individuos, o que se traduz num acréscimo médio anual de 68,4 habitantes, ou seja, de 2001 até 2011, a
populagdo aumentou 14,73%, um pouco abaixo do significativo aumento populacional da freguesia de 16,52% e do

significativo aumento populacional a nivel concelhio de 20,97 % (cfr. Tabela 2).
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o Populagao residente (n.°)
Localizagdo
2001 2011
Concelho de Cascais 170 683 206 479
Carcavelos 20 037 23 347
ARU de Carcavelos 4643 5327

Tabela 3. Populagéo residente na ARU de Carcavelos
Fonte: PARU de Cascais, 2016.

Relativamente & finalidade da ocupagéo dos alojamentos classicos familiares em 2011, o municipio de Cascais
apresenta comportamentos semelhantes aos da média da Regido da Grande Lisboa, nos diversos aspetos
analisados (residéncia habitual, residéncia secundaria e vagos). Contudo, entre freguesias, estas relagdes sdo
diferentes mantendo-se o dominio da tipologia de residéncia habitual, mas nas freguesias do litoral, Unido de
Freguesias de Cascais e Estoril e da Unido de Freguesias de Carcavelos e Parede, existe uma percentagem

superior de alojamentos de segunda residéncia em comparagao com as freguesias do interior (cfr. Grafico 1).
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Grafico 1. Taxa de ocupagéo de alojamentos familiares classicos por finalidade da ocupacéo e por freguesia (%)
Fonte: SPI, tendo como base o recenseamento da populacéo e habitacao, INE, 2011
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No que diz respeito a ocupagéo dos alojamentos, 0 municipio de Cascais regista um ligeiro decréscimo na taxa de
ocupagdo dos alojamentos classicos familiares (de 88,12% em 2001 para 87,47% em 2011), demonstrando
tendéncias também negativas verificadas ao nivel regional (NUTSIII da Grande Lisboa). Ao nivel das freguesias o
desempenho foi semelhante, excecao feita a frequesia de Sdo Domingos de Rana, onde se registou um aumento de

quase 5% na taxa de ocupag&o dos alojamentos entre 2001 e 2011 (cfr. Tabela 3).

Taxa de Ocupagéo dos

Unidade Territorial Alojamentos Familiares

A 2001 2011
Grande Lisboa N 88,07 87,23
Concelho de Cascais N 88,12 87,47
Alcabideche N 88,91 87,60
Sé&o Domingos de Rana Vd 85,75 90,36
UF Cascais e Estoril N 87,42 83,50
UF Carcavelos e Parede N 86,38 85,02

Tabela 4. Taxa de ocupagéo dos alojamentos familiares classicos em 2001 e 2011
Fonte: INE, 2014

Este decréscimo favorece a falta de vivéncia do espago publico e resulta também de um fendomeno que havia sido ja
identificado no @mbito dos estudos de caracterizacéo do territorio concelhio, que é a existéncia de um significativo
numero de alojamentos néo utilizados enquanto residéncia habitual, estando geralmente associados a situagoes de
segunda residéncia ou simplesmente ndo ocupados (cfr. Tabela 4), apesar do crescimento urbano concelhio
analisado nas suas varidveis bases, nomeadamente ao nivel da populacdo, familias, alojamentos e edificios. A
percecao de tais factos é também confirmada pelas diversas situacdes de abandono e degradacéo de edificios e do

espago publico, no territério da ARU de Carcavelos ao longo dos Ultimos anos.

Alojamentos familiares (n.°)
Localizagao Alojamentos (n.°) Forma de ocupagdo
Residéncia Residéncia Vaao
habitual secundaria 9
Carcavelos 12 339 7738 2112 928
ARU de Carcavelos 3107 2312 352 443

Tabela 5. Residéncia habitual, Residéncia secundaria e Alojamentos vagos
Fonte: INE, Censos 2011 (Quadro extraido em 11 de janeiro de 2017)
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Neste enquadramento torna-se essencial criar as condigdes para devolver 0 maior numero possivel de alojamentos
vagos ao mercado, tendo em vista 0 seu aproveitamento econémico, fazendo parte da politica municipal o incentivo
a manutencdo de mercados suscetiveis de rece¢do dos mesmos. A andlise estabelecida permite igualmente
verificar que dos edificios existentes na freguesia de Carcavelos & data do censo de 2011, 16,50 % necessitam de

reparagao, dos quais 3,6 % correspondem a grandes reparagdes (cfr. Tabela 5).

Estado de conservacao n.° de Edificios
Total de Edificios 2947
Sem necessidade de reparagao 2317
Com necessidade de reparagao 610
Pequenas reparagdes 486
Reparagées médias 102
Grandes reparagdes 22
Muito degradado 20

Tabela 6. Estado de Conservagédo e Dimensédo das Reparagdes (Carcavelos)
Fonte: INE, Censos 2011 (Quadro extraido em 11 de janeiro de 2017)

A analise desenvolvida em torno do estado de conservagdo do edificado, tendo em consideragdo os dados
estatisticos disponibilizados pelos Censos de 2011, permite concluir que a situagao do parque edificado existente
em Carcavelos é pouco preocupante, no que diz respeito aos imdveis que necessitam de grandes reparagdes
(20,70%), estando abaixo da média presente em Cascais (21,65%), na Grande Lisboa (29,07%) e em Portugal
(27,36%) — (cfr. Tabela 6).

Estado de conservagéo
Localizagdo geografica Total Sem necessidade Com necessidade
de reparagéo de reparagao
Portugal Continental 3353610 2379 328 917 553
Grande Lisboa 277 387 192 456 80 662
Cascais 8777 6 842 1901
Carcavelos 2947 2317 610

Tabela 7. Estado de Conservagéo e Dimensao das Reparagdes
(Portugal Continental, Grande Lisboa, Cascais, Carcavelos) | Fonte: INE, Censos 2011 (Quadro extraido em 11 de janeiro de 2017)
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6.6 LEVANTAMENTO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO EDIFICADO NA ARU DE CARCAVELOS

A. ANALISE DE EDIFICADO

Entendendo-se o edificado como algo construido para abrigo e uso das populagdes, fara sentido a sua conservagéo
e manutengdo. Neste principio, o sistema construtivo em muito condiciona o horizonte de durabilidade e nivel de
conforto associado. Carcavelos detém um nucleo antigo, predominando memérias registadas nos seus edificios e
ruas, testemunho da sua historia. A identidade do lugar tem sido ameagada pelas sucessivas demolicbes de
edificios, motivadas principalmente por agdes de especuladores imobilidrios, pouco sensibilizados para a

reabilitagao urbana.

A ARU 35 de Carcavelos assim definida, abrange uma area fundamentalmente classificada em Espago Central
Historico, Espago Residencial Histérico, Espago Central e Espago Residencial, caracterizando-se o edificado pelos
seus parametros urbanisticos, época de construgao e as suas particularidades arquiteténicas:

» Os edificios predominantemente de uso habitacional apresentam-se no geral com dois pisos, cobertura em
telha e com logradouro em lote retangular e murado, identificado por moradia ou vivenda;

» Os edificios de uso misto apresentam-se entre os trés e cinco pisos (chegando mesmo ao oitavo acima do
solo) onde o piso térreo detém fungdes de comércio e os restantes pisos variam entre servigos e habitagao.
Localizam-se em Espaco Central em parcela geralmente impermeabilizada e predominando a cobertura em
terraco;

» Os edificios em Espago Central Histdrico variam na sua volumetria (entre um piso até cinco acima do solo),
distinguindo-se pela densidade demografica, impermeabilizagdo do solo, acessibilidades condicionadas e
concentragao de viaturas no Espago Publico.

B. LEVANTAMENTO DO ESTADO DE CONSERVAGAO EXTERIOR DO EDIFICADO NA ARU

A avaliagao do Estado de Conservagao Exterior do Edificado, com especial incidéncia nos edificios que apresentam
o seu exterior degradado, tem vindo a ser realizada pelos servigos municipais desde 2009, nos Nucleos Histéricos

do concelho, de acordo com a metodologia aprovada pelo municipio.

Com a aprovagéo da delimitagdo das ARU, esta avaliagao foi ampliada e, em particular para o caso da ARU 35

Carcavelos, deixou de estar limitada ao nucleo histérico identificado por N20, estendendo-se a toda a ARU.

Parte significativa dos proprietarios privados de iméveis degradados nas ARU, tém vindo a colaborar na reverséo do
estado de falta de conservagao do seu patriménio, verificando-se o aumento significativo dos casos em “inicio de
obra”, sendo decisivo o regime de incentivos resultante do RIRU, bem como o agravamento do IMI em 30%, nos

casos aplicaveis, situagdo que tem vindo a proporcionar o regresso de populagdo a ARU de Carcavelos.
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A metodologia da referida avaliacéo teve por referéncia a aplicagdo do Método de Avaliagdo do Estado de
Conservagao de Edificios, elaborado pelo Laboratério Nacional de Engenharia Civil no quadro do Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU) - versdo resumida - Novembro/2006, introduzidas que foram as adaptagdes
necessarias a um levantamento baseado na observagéo direta a partir do exterior, de forma simples e expedita,
objetivada em fichas de edificios (Figura 3), integradas numa base de dados especifica e devidamente programada,
de forma a estar permanentemente atualizada com os dados resultantes da monitorizagao periodica (anualmente,
os classificados como “Péssimos”, os reabilitados e sempre que haja comunicagao de “inicio de obra”; a cada quatro

anos os restantes casos).

A analise e consequentes avaliagdes sdo feitas por registo de parametros quantificaveis, considerando o estado dos
elementos funcionais visiveis do imdvel (paredes exteriores, subdivididas em substrato e revestimentos, coberturas,
elementos salientes, caixilharias e portas e dispositivos de proteg&o contra queda) e classificam-nas como: Muito

grave, Grave, Médias, Ligeiras.

Para este efeito foi criada, como orientagdo, uma tabela de critérios e indicadores para cada elemento funcional,
para obtengdo do respetivo nivel de anomalias. Na programagao do calculo da Avaliagéo (A) inserida na base de
dados estdo estabelecidas pontuacdes e ponderagdes, classificadas de acordo com os seguintes intervalos —
Ligeiras 42IA=3,5; Médias 3,521A=2,5; Graves 2,52IA>1,5; Muito Graves 1,52IA=1.

A avaliagdo do estado de conservagdo exterior do edificio resulta da aplicagdo conjunta do nivel de anomalias

determinado e da verificagdo das condicionantes a avaliagéo anteriormente descritas (cfr. Tabela 7).

Nivel de Anomalias Ligeiras Médias Graves Muito Graves
Regras Corretoras Ver regras condicionantes a avaliagéo
Estado de Conservagao Bom Médio Mau Péssimo

Tabela 8. Método de Avaliagdo do Estado de Conservagéo Exterior do Edificado, aprovado pelo Municipio
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Determinam-se, assim, graus de conservagdo exterior dos edificios, correspondentes ao nivel de anomalias,
corrigidas pelas regras das condicionantes a avaliagdo, e que permitirdo aferir quais os edificios que estéo

degradados pelo exterior (cfr. Grafico 2 e Tabela 8).

Imoveis por Niveis de anomalias

524% 628%

M Ligeiras

H Médias
Graves

® Muito Graves

® Em obra

34,03 %

Nota: total de edificios avaliados - 191
13/Julho/2017

Grafico 2. Percentagem de iméveis pelo Nivel de Anomalias Exterior

Nivel de Anomalias

Ligeiras Médias Graves Muito Graves | Em Obra | N&o se Aplica| Total

N° de Edificios 88 65 16 10 12 2 193

Tabela 9. Niveis de Anomalias associado ao Método de avaliagao do

estado de conservagao exterior do edificado, aprovado pelo Municipio
Fonte: Base Dados “Estado de Conservagéo Exterior do Edificado”

Como esta avaliagdo apenas incide sobre o estado exterior do edificio, poderemos ter um resultado do edificio no
seu todo também a partir do Nivel de Anomalias, mas sem a aplicagdo das regras corretoras. Num universo de 193
edificios avaliados (sendo que dois nédo tém classificagdo, um porque foi entretanto demolido e outro nao foi possivel
observar, dai 0 “ndo se aplica” expresso na tabela 8), quantificam-se 95 (cfr. tabela 9) ja intervencionados com

obras (sejam pelo exterior ou no interior) até a data de 13/julho/2017.

Estado de Conservagéo

Anos 2010 2012 2013 2014 2015 2016 2017 o
ota
Bom Bom Bom | Aceitavel | Bom Bom | Aceitdvel | Bom | Aceitavel | Bom
N° de Edificios 3 2 1 3 2 16 6 37 4 21 95

Tabela 10. Estado de conservagéo associado ao Método de Avaliagéo
do estado de conservagéo exterior do edificado e por ano, aprovado pelo Municipio
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O Estado de Conservagéo Exterior desses 95 edificios é atualmente “Bom” ou “Aceitavel”. Quantificam-se ainda 12
edificios com obras a decorrer e 84 edificios avaliados como “Degradados”, dos quais 10 em estado exterior

“Péssimo” e 74 em estado exterior “Mau” (cfr. Grafico 3 e Tabela 10).

Imdveis por Estado de Conservacgao Exterior
5;24 %
42:93 %
38,74 %
M Bom
M Aceitavel
™ Em obra
H Mau
W Péssimo
6,28 % 6,81 %
Nota: total de edificios avaliados - 191
13/Julho/2017

Grafico 3. Percentagem de Iméveis por Estado de Conservagao Exterior

Estado de Conservagéo

Aceitavel Bom Demolido Em Obra Mau Péssimo Total

N° de Edificios 13 82 1 12 74 10 192

Tabela 11. Estado de conservagéo associado ao Método de Avaliagao
do Estado de Conservagéo Exterior do Edificado, aprovado pelo Municipio

Fonte: Base Dados “Estado de Conservagéo Exterior do Edificado”

A par destes registos, acompanhados de fotos que comprovam o valor da observacdo e analise técnica, é
identificado em planimetria (AutoCad) o poligono que corresponde a implantagdo do imével referenciado, por cor

correspondente ao grau de conservagdo do mesmo.

Neste universo de edificios referenciados e monitorizados encontram-se 36 edificios com sinais de abandono total
(ver fichas em anexo) onde se incluem os 10 edificios em Estado “Péssimo”. Importa referir que o edificio quando
avaliado é tomado como um todo, procurando-se depois identificar as suas fragdes, 0 que nem sempre & possivel,
por falta de acesso aos documentos comprovativos. Existem neste universo 7 edificios para os quais ainda ndo se

conseguiu identificar os proprietarios, nem o respetivo artigo matricial.
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No contexto de edificios com sinais de abandono e/ou desocupados (podendo nao estar devolutos) é de realgar que
as condi¢bes geogréficas e de localizagdo sé&o propicias a constituirem segunda habitagéo, podendo suceder que o
imdvel se encontre ndo desabitado, mas sim a ser utilizado sazonalmente, por opgéo.

Assim, é verificada a ocupagao do edificio, numa das seguintes categorias: “Sim”, “Ndo”, “Parcial’, “Desconhecida’,
“Em venda” ou “Em obra”. A data de 13/Julho/2017 encontram-se com sinais de abandono 36 edificios, 11 “Parcial’,
6 em “Venda” e 23 “Desconhecidos” (cfr. Gréfico 4 e tabela 11). Em alguns dos edificios com fragdes, essas ndo
estdo quantificadas por dificil perce¢do ou acesso aos comprovativos.

Imdveis por Estado de Ocupacao

18;75% 11;98 %

6;25 %

3,12 %
5,73 %
m Desconhecido

® Em obra

® Em venda

m N3o abandonado
M Parcial

m Sinal abandono

Nota: total de edificios avaliados - 192
13/Julho/2017

Grafico 4. Percentagem de Iméveis por sinais de abandono

Sinais de Abandono

Desconhecido| Em Obra Em Venda Nao Parcial Sim Total

N° de Edificios 23 12 6 104 11 36 192

Tabela 12. Sinais de abandono associado ao Método de Avaliagéo
do Estado de Conservagao Exterior do Edificado, aprovado pelo Municipio

Fonte: Base Dados “Estado de Conservagéo Exterior do Edificado”

DIN - Departamento de Inteligéncia Territorial | DREU - Divisdo de Reabilitagdo Urbana

28



ARU DE CARCAVELOS

OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA

v ALTACAC DO ESTADO DE CONSERVACAO EXTERIOR DOEDIFicIo ¢ g% g {: %”f‘g
Vg : -3 L

Uni&o das Freguesias Carcavelos-Parede

Coordenadas GPS M® de Registo;

RuaffadPet  Rua Douter José Josouim de Ameida | Travessa do Rocia

Localidade:  Carcawelos Cadigo Postal:
M de Fises:  Z+sdlo M de fracg des:
Proprietaria:  Mentifcada

Edificio com sinds de abandono?

CEO430EEDT

2775-595 Carcaelos.

Frotecco do Edificio:

Elermentos hmcionais Anornalias Ponderacio  Portuagdo
1. Substrato de paredes exteriores: Médixs 20 B
1.1 Rewestirmentos de paredes exteriores: it Graves 10 10
2. Coberturaz GFrawes 30 B0
3. Hementos salisntes: Graes 15 30
4, Cairibaria e portas: Muito Grawes 10 A0
E. Dispositivos de protec; 3o contra queda: Graves 15 30
Tatal d pontuagdes: 200
Tatal d& ponderactes atibuidas aos elerentos funcionais aplic dveis: 10a
Indice de anomafas: 200
Iwnl du anornallag Grawes
Chs:
- " s Candbogo g I bbb |- 101042 [avn o P DM
Condicionantes a k'h.';n Flhcas 3 Seemlve s ool e queds eaa avla cocka.
- g " " Flmua ey Ha efou o iee i Ha o0 i D13que o6 3 @a e kb koo .
“erifica-ze umn elemento ﬁ-""l': iond "obertura” ou oo wid c o 5o bades coueda o od rashd da, 30d e mesie e (30 oo D e nd g
"Paredes exteriores” com nivel "Graw"? Cien | emanqubade § ST ecorakden e danacd.
Tl 0 i SR R 30 O U WA BRETES.

Existe pelo menos um elerento funcional com nivel "Muito Grawe" 06 Vs d0 e Gl el 3 sl sues 1 30 101a 1e vk ros queades,

ou pelo menos dois elerentos funcionas com nivel "Grawe"? 15 1 k2 £ 00 1Rl 00 T R0 0 0 0 o 0k O b el bsas.
Cavkg e ok ene b v dlass s mes deaone edbda .

letfram-so docicke oe danor estruturals? hEn

fealiacio do Estado de Conseragio: Mau Edificio degradado? S_il:l'l Yarlficaram zioiz

Trserido pory Luiza Wachade _ fomliado por: FRMGRID AUDUSte @ José Bacelat  yeeificado por: (O0MENIo Audusto e José Vale

Inserido ez 29-01-2005 Avallade armn 31072014 _ verificado ey 07-02-2017

Alrarado por | Anténio Augusto

Aterado em ¢ 02-02-2017

Dirigente: Evecutivg;

Dmtan Datal

Fovke: letrgik s g aplikagiio do I oo ok Aualeglio oo Ertado de Corsensciio de moe k1o Qaad o do NRAL e rslio res am ki), Mowemb 0/ 2006
Lutn b Ang s 17-05-2017

s CAMARS FLTHTERL
Wicleo: Mz 14° do DR

_ M 492, 492-AR | 1T Cas
Freguesia antiga: C-girggxglps_

MR i s O Arquing (&0 X ISTE

MEo classificada

Figura 3. Ficha de Avaliagéo do Estado de Conservagao Exterior do Edificio
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6.7 EpiFicios DEsocuPADOS NA ARU DE CARCAVELOS

O levantamento “morfotipolégico” da area de intervencéo foi efetuado em janeiro de 2017 e reuniu um diagnéstico
exaustivo do edificado, na sua caracterizagdo atual, o qual serviu de base as propostas de intervengdo, modelos e
processos de reabilitagdo dos espagos urbanos e de revitalizagdo das atividades previstas na presente estratégia de

reabilitagdo urbana.

Assim, entendeu-se que, perante os novos desafios que se constituem atualmente na afirmagédo das competéncias
do poder local, a Estratégia de Reabilitagdo Urbana da ARU de Carcavelos deveria evidenciar a importancia do
projeto urbano no contexto da reabilitagdo, apontando como um dos principais objetivos o reforgo da identidade

territorial com a Identificacdo de edificios atualmente vagos (desocupados e/ou devolutos), a reabilitar, para os

colocar no mercado de arrendamento urbano.

Num contexto de competitividade, o municipio de Cascais, vem criar uma visdo estratégica sobre a sustentabilidade
patrimonial no crescimento urbano para Carcavelos e, sobre as perspetivas de requalificagdo urbana nos novos
tempos de construgdo da urbe, nas novas formas de mobilidade, nas novas interpretagcbes do territorio,
identificando os seus espagos vagos. Neste contexto, na ARU de Carcavelos, destacam-se 28 edificios

atualmente vagos (de propriedade privada, desocupados elou devolutos e/ou em ruina), que apos

reabilitacdo/adaptacdo, podem vir a disponibilizar 102 alojamentos (cfr. Tabela 19, Imdveis desocupados a

reabilitar — investimento e recuperagao) cujas caracteristicas estruturais e arquitetdnicos séo passiveis de os colocar

no mercado - (28 edificios = 102 alojamentos = 10.692,75 m?2 reabilitados e colocados no mercado de

arrendamento).

Numa segunda perspetiva, 0 modelo harmonizado e analitico que se propde permitird o desenvolvimento de uma
politica de apoio ao empreendedorismo, com efetiva interagdo municipal, mas também intermunicipal. A
transferéncia de conhecimentos entre os empreendedores, as empresas e as instituigdes de ensino superior
(nomeadamente o novo campus da NOVA SBE) podera ser gerida numa plataforma coerente, promovendo a
mobilidade espacial intra e intermunicipal e a efetiva fixagdo por via da disponibilizagdo de diferentes tipos de

promogao habitacional e turistica.

A. METODOLOGIA DE LEVANTAMENTO E DIAGNOSTICO

Para a elaboragdo do levantamento e diagnéstico de edificios devolutos na ARU de Carcavelos, foi utilizada uma
ficha propria designada por “FICHA DE EDIFICIO - VIABILIDADE DE INVESTIMENTO PARA A REABILITACAQ’,
que garante a aplicabilidade a respostas diferenciadas e a flexibilidade no processo de diagndstico. Por outro lado,
esta ferramenta, potenciou uma mais eficiente gestdo do tempo e dos recursos envolvidos na condugdo deste

projeto.
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Resumidamente, explica-se de seguida a metodologia utilizada:

>

Levantamento inicial de Dados - “FICHA DE EDIFIiCIO - VIABILIDADE DE INVESTIMENTO PARA A
REABILITAGAO”

A analise de viabilidade do investimento na reabilitagdo do edificio, tem por base os elementos de
caracterizacdo morfotipolégica do imdvel, obtidos numa avaliacéo fisica efetuada presencialmente por
técnicos especializados, e o designado nivel de anomalias patente nas ja referidas Fichas de Avaliagéo do
Estado de Conservacéo Exterior do Edificado. O conjunto destas fichas encontra-se no Anexo 5 do presente
documento.

Resumidamente descreve-se a sua organizagao:

>

>

Nota:

Identificagdo do edificio — onde s&o registadas as moradas dos edificios;

Caracterizagao do Imével face ao PDM - diz respeito a classificagao e qualificacdo do solo, onde se insere
o imével em andlise, nos termos do PDM em vigor;

Caracterizagao do Edificio Existente — onde sio registados os dados relativos & caracterizagao
morfolégica do edificio principal, incluindo o uso, as respetivas areas (da propriedade e de pavimentos), n°
de pisos, ano de construgao, etc;

Potencial Urbanistico — nesta seccéo avaliam-se as tipologias e a &rea de construgdo com base num
possivel cenario edificatorio, de acordo com as regras do PDM em vigor, que servem de base ao calculo da
rentabilidade do investimento nas obras reabilitagdo do edificio;

Analise de rentabilidade - é indicada a taxa de cobertura do investimento no edificio, ajustado ao nivel das
anomalias referenciadas nas Fichas de Avaliagdo do Estado de Conservagdo Exterior do Edificado,
correspondendo a cada um destes um nivel de intervengao, do qual resulta de forma direta o custo estimado
por metro quadrado para as obras de reabilitagdo do edificio. Estes célculos assentam no programa de
financiamento coordenado pelo IHRU - “Reabilitar para Arrendar — habitagdo acessivel’ que tem como
objetivo o financiamento de operagdes de reabilitacéo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos,
destinados predominantemente a fins habitacionais em regime de renda condicionada;

Beneficios fiscais —Apoios e incentivos fiscais e financeiros & reabilitagdo urbana, nos termos
estabelecidos na legislacao aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio
cultural.

Esta analise é meramente indicativa cabendo aos proprietarios a efetiva confirmagdo dos diversos
pardmetros em causa.
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CASCAIS

CAMARA MUNICIPAL

IDENTIFICACAC DO EHFICID o7 | DATA; 3 de Maio de 2017 |

REGISTO CMC { DREL: 20 -GE204502 E10
CONSERYACAOQ EXTERIOR: Faszimo |
NIYEL DE ANOMALIAS: Muito graves
Morada: F. Carlos Silva Lopes o | LOCALIDADE Carcavelos |
F.da Tarre [=f entrada)

ARU: 35 |

L F Tarcaveloze |
Farede

EEED

CARACTERIZACAD DO IMOVEL FACE AD PDM

O FPDM de Cascais classifica esta propriedade, na suatotalidade, como solo urbano, e qualifica-a com a
cateqoria de Espago Central Histdrica,

Aplicam-se ao solo urbano os artigos compreendidos entre o art.* B0 2o art.* 108* do Regulamento do
FOM e, especificaments para este caso, o5 ark* B39, BEY e B7* desse mesma regulamento,

CARACTERIZACAD DO EDIFICIO EXISTENTE

Ax dreas s dmdvel sgiciraie foram chiidas 3 parkir de medigies piviviais 83 e »
ESTLTRraRa dinposibilicads e SHE —
Morfologia: Edificio Agrupamento: Gaveto | _—I
Yolumetria: 2 pisos + sotao Fisos abaizo do solo: 1 | Ji
Ano de Construgio: anterior a 1951 Licenga de utilizagao: |
Area da propriedade: 122 00m’ Area de implantagao: 9200 m’ .
Superfi cie de pavimento: 230,00 m* Uso ¢ Fungoes: Habitagio

POTEMCIAL URBANISTICO - SIMULACAD CONSIDERAMDO A EXISTENCIA DE PARAMETROS DE DOMINANCIA

AMPLIACAD: DEMOLICAD::
Dlada awolumetria de dominancia e de modo a assegurar a bransigao com os O edifi cio em analise apresenta caracteristicas patrimoniais com interesse, pelo
edificios adjacentes, considera-se justificdvel a recompasigio do sotio, de que s recomenda a sua manutengio.

modo & conferit melhares condigdes de habitabilidade.

OS5 PAFLAME TROS E 05 YALDRES APRESENTADOS SAD MERAMENTE IMIMCATIVOS E RESULTAM DE UM, Span aCAn gue
ESTABELECE UM CEMAFWD POSSIVEL DENTRO DO0S COMDICIGMAMENTOE 00 REGUL AMENTD 00 PDM OF CASCAIS.

Area do lote ou parcela: Tigz, 00 m’ n" de pisos acima do solo: 3
Superficie de pavimento: '745 00 m? Ezisténcia de alinhamentos: sim
n® de fogos: 5 AteE Area mazima de impermeabilizagao: 3200 m°
Afastamentos: fronteiro: Existents : tardoz: Euistents : laterais: Existents
Dotagao de Jugares.  Regime excecional previste ne Cedbniias: espagos verdes: Aplica-se o Regulamenta
parqueamento:  lug art.? 123 do FOM ) equipamento de utilidade Municipal

ANALISE DE RENTABILIDADE (FINAMCIAMENTC PELO PROGRAMA RPA -HABITACAD ACESSIVEL} ™
[Vpt= Wew = Ca = Cle Cg =Ty

ESTIMENTO ND EDIFICI HENDIMENTOS ENCARGOS ™
TOTAL MENSAL AMNUAL MENSAL ANUAL +ik OE COBERTHR

TOTAL 17.600,00 128455 | 16.418,20 1278 62| 15:343,40 | 100.50%

P! Fogo 24,300,001 256,47 | S0E3E4 | 285,72 SOERES | S
Total por m* FOo0,00]
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F - Eores adintihons Kor bty clviihneT & parti 03 Rl SR il Bt £ite o 05 | o SO REROSTS 38 Dl e SRS LT B, & Ry BT B SRS FEF &
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£ - I Sl AT e TS FERRIRT R & CIVE RO S TS & AEcalinacan
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¥pt ? Fogo: Esfimada T IWA: Pea 55000 [dif 2 2ok RS 500,00 | =
IMI f Fogo: 175001 M TLEE 00 75 Fagos isengho do Sanas] | Swbremgio: S.000,00] R TR e e

ROTS: TODOS 05 VALORES SA0 CALCULADDS A TITULO DE ESTIMATIVA, N&O TEMDES FUNCAQ WINCULATIVA,

Figura 4. Ficha de Viabilidade de Investimento em Edificios Reabilitados
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B. ESTADO DE CONSERVAGAO

Para a analise do estado de conservagao dos edificios foram definidas as seguintes categorias:

Excelente - Edificio com auséncia de anomalias ou anomalias sem significado.

Bom - Edificio com anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de limpeza, substituicio
ou reparagéo de facil execugao.

Aceitavel - Edificio com anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de corregéo de dificil
execugdo e/ou anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de correcéo
de facil execugao como por exemplo reparagdes nos materiais de revestimento, pinturas e limpeza
geral (cantarias quando existam, e limpeza de telhados e algerozes).

Mau - Edificio com anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de corregao de
dificil execugdo e/ou anomalias que colocam em risco a saude e a seguranga, podendo motivar
acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de corregéo de fécil execugéo.

Péssimo -  Edificio com anomalias que colocam em risco a saude e a seguranga dos moradores, podendo
motivar acidentes eventualmente com grande gravidade, que requerem trabalhos de corre¢éo de
dificil execugéo e que nédo pode ser utilizado por questdes de seguranga e ou salubridade.

Nesta analise, importa saber qual o estado de conservagdo do edificio como um todo, uma vez que apenas se
considera preferivel (ndo inviabilizando outras), a intervengéo de reabilitagdo a escala minima do edificio. Para este

efeito foram utilizados os dados da Ficha de avaliacdo do Estado de Conservacdo Exterior do Edificado,

correspondendo a cada Nivel de Anomalias o Estado de Conservagéo no seu todo (cfr. Tabela 12).

Nivel de Anomalias Muito Graves Graves Médias Ligeiras

Estado de Conservacao Péssimo Mau Aceitavel Bom

Tabela 13. Estado de Conservagéo associado ao Método de Avaliagao
do Estado de Conservagéo Exterior do Edificio, aprovado pelo Municipio

Apresenta-se de seguida o grafico sobre estado de conservagao referente aos 28 edificios desocupados, devolutos

eflou ruina existentes na ARU de Carcavelos:

21%
W Péssimo
47 %
® Mau
Aceitavel
32%

Grafico 5. Estado de conservagéo dos 28 edificios devolutos, desocupados e/ou em ruina
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Deste modo, da andlise dos dados conclui-se que, dos 28 edificios identificados, temos o seguinte:

6 edificios “PESSIMO” ) Edificios a necessitarem de obras
9 edificios “MAUS” de intervengdo profunda
13 edificios “MEDIO” ) Edificios a necessitarem de obras
0 edificios “BOM de intervencao ligeira

Ou seja, dos 28 edificios em estudo na ARU de Carcavelos, 15 necessitam de obras de intervengéo profunda e 13

necessitam de obras de intervencéo ligeira.

Relacionando o estado de conservagdo com a area de construgdo dos edificios existentes, nota-se que 47,49 % se

encontram em avangado estado de degradagao, correspondendo a uma area de construgdo com cerca de 5.000 m2.

2.206,00,m?

5.614,50 m?

2.872,25 m?

B Péssimo m Mau ® Aceitavel

Grafico 6. Relacédo do estado de conservagéo com a area de construgéo
dos edificios devolutos, desocupados e/ou em ruina
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E igualmente interessante salientar que a area correspondente a edificios com um estado de conservagao aceitavel
(5.614,50 m2), é mais do dobro da dos edificios em péssimo estado de conservagao (2.206,00 m2), praticamente na
mesma propor¢ao do nimero de edificios em estado de conservagao aceitavel (13 edificios), relativamente aos que
se encontram em péssimo estado de conservagao (6 edificios). Ora isto significa que, na ARU de Carcavelos, os

edificios em melhor e pior estado de conservagéo, sdo de porte aproximadamente idéntico (cfr. Tabela 142.

Estado de Conservagéo Area de Construgao (m?)
Bom-0 0,00
Aceitavel — 52,51% 5614,50
Mau - 26,86% 2872,25
Péssimo - 20,63% 2 206,00
TOTAL 10 692,75

Tabela 14. Relag&o entre o estado de conservagéo e a area de construgéo a reabilitar

C. NiVEIS DE CONSERVAGAO

Assim, as visitas técnicas efetuadas determinaram a atribuigdo de niveis de intervengdo ao edificado que, apés a

analise da informagao recolhida in loco, veio a definir-se a respetiva ponderagéo técnica.

Os niveis atribuidos s&o os seguintes:
Nivel 1 - Corresponde a execugéo de um novo edificio e demoligdo do existente.
Nivel 2 - Prevé a contengao de fachadas, sendo o restante, um edificio novo.

Nivel 3 - Contempla maiores intervengdes, nomeadamente pintura total das fachadas e de outros elementos
exteriores do edificio, substitui¢do de todas as caixilharias, intervengdes nas redes de abastecimento de
agua, esgotos, gas, etc. Este nivel de intervencdo corresponde a obras de carécter estrutural
contribuindo para assegurar ou beneficiar a seguranga do edificio.

Nivel 4 - Grau de reabilitagdo mais baixo considera apenas pequenas intervengdes na envolvente exterior do
edificio (substituicdo de caixilharia, pintura de elementos de fachada, substitui¢do de algerozes e outras
pequenas intervengdes isoladas). A este nivel corresponde a intervengdo para reparagao de pequenos
problemas ocasionais sem efeitos estruturais.

Nivel 5 - Edificio novo e/ou néo apresenta patologias a salientar.

Intervencdo Urgente -  Edificios que se considerem de intervengdo prioritaria, devido ao seu estado de
conservagao geral e/ou serem considerados um possivel risco de seguranca publica.
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A titulo de esclarecimento adicional, cumpre-nos referir que o “Nivel de Intervengdo” atribuido aos edificios esta
diretamente relacionado com o “Estado de Conservagéo” previamente definido. Ora, esta relagao estabelece-se do

seguinte modo:

Estado de Conservacao Nivel de Intervencao
Excelente 5
Bom 40u5
Aceitavel 3oud
Mau 1,20u3
Péssimo 1,20u3
Ruina 1ou?

Tabela 15. Relagéo do Estado de Conservagdo com o Nivel de Intervengéo

Considerando que os Niveis de Intervengéo atribuidos ao edificado estdo diretamente relacionados com o seu
Estado de Conservagdo. Apresenta-se o grafico sobre niveis de intervengéo referente a 28 imoveis identificados.

Assim temos:

6 Edificios;
21%
13 M 1-Péssimo
Edificios; ®2-Mau
47%
3-Aceitavel
9 Edificios;
32%

Grafico 7. Niveis de intervengao propostos para reabilitagdo dos edificios devolutos, desocupados e/ou em ruina

Ora, numa primeira aproximagao, se analisarmos a Tabela 15, pode-se concluir que, do universo dos 28 edificios

identificados, 15 necessitam de intervencoes profundas, ou seja, aproximadamente 54% do total,

abrangendo 4 niveis de intervencio:

S | Nivel1 6 edificios
On
s
£ Nivel2 9 edificios
=
§ Nivel 3 13 edificios
2
= Nivel 4 0 edificios

Tabela 16. Nimero de edificios por nivel de intervengao proposto
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D. ESTIMATIVA DE CUSTO DE INTERVENGAO®

Por sua vez, ao “Nivel de Intervencdo” estéo associados valores estimados para reabilitagéo integral do edificio, os

quais tiveram como base o0s seguintes custos/m2;

Nivel de Intervengio Cust<.> de Obra/m?
(estimado s/IVA)
4 250,00€
3 450,00 €
2 600,00 €
1 700,00 €

Tabela 17. Valores estimados por m?
(Os valores de construgao estimados por metro quadrado, s&o apenas referentes a intervengio
fisica no edificio e ndo incluem i) aquisicdo do imével; i) indemnizagdes; iii) realojamentos; iv)
projeto, gestéo e fiscalizagéo; v) comercializagdo; vi) taxas e licengas administrativas)

De acordo com os pressupostos mencionados anteriormente, para os edificios em anélise, com um somatério de
area de construgdo (aproximado) de 10.692,75 m2, estima-se um custo de intervencéo (valor para reabilitar) na

ordem dos 5.794.075,00 euros (sem IVA), para os 28 edificios identificados.

Ora, nos termos do Codigo de IVA, as empreitadas de reabilitagéo urbana, realizadas em imdveis ou em espagos
publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana beneficiam de taxa reduzida de IVA de 6% (de acordo com a
Ficha Doutrinaria n.° 1478 de 2011.01.04, emitida pela Autoridade Tributaria)*

Assim, para o valor estimado para a intervencdo a realizar aos 31 edificios, apresentado anteriormente, foram

calculados os respetivos valores de VA, considerando a redugéo de imposto.

Neste pressuposto, temos:

Valor Estimado da Intervengéo Valor estimado de IVA a taxa Valor estimado
(S/IVA) reduzida (6%) (Z cllVA)
5.794.075,00 € 347.644,50 € 6.141.719,50 €

Tabela 18. Valor estimado da intervengéo

3 Todos os valores estimados estardo sempre sujeitos a posterior elaboragdo, por parte dos promotores da obra em causa, de todos os
elementos necessarios a perfeita execugao dos diferentes projetos, assim como cadernos de encargos com as especificagdes dos trabalhos a
realizar, mapas de medi¢des detalhadas, certificagdes e demais exigéncias legais em vigor.

4 Que justifica a taxa reduzida de VA com a remiss&o para a verba 2.23 da Lista | anexa ao Cddigo de IVA (CIVA).
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E. POTENCIAL URBANISTICO

Os edificios alvo de levantamento (desocupados, devolutos e/ou ruina) inseridos na ARU de Carcavelos,
encontram-se em solo urbano, na sua globalidade em “solo urbanizado” constituidos pelas seguintes categorias e

respetivas subcategorias funcionais de espago, constantes no PDM:

1. Espago Central:
a) Espaco Central Historico.

2. Espaco Residencial:
b) Espaco Residencial Histdrico.

3. Espaco de Uso Especial:
c) Espago de Equipamentos.

Para cada uma das referidas categorias, as operagdes urbanisticas a desenvolver deverdo sempre observar as
caracteristicas morfotipolégicas dominantes na malha urbana onde se inserem, em cumprimento dos parémetros e

condicionantes de referéncia previstos no regulamento do Plano Diretor Municipal.

F. PROPOSTA DE PLANO DE NEGOCIOS PARA VIABILIZAGAO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EM EDIFiCIOS
DESOCUPADOS NA ARU DE CARCAVELOS

Tendo em conta as ja referidas vantagens para a revitalizagdo urbana que resultam da diminuicdo do n.° de
alojamentos devolutos e considerando as ja reconhecidas necessidades de alojamento para dar resposta & procura
por parte de futuros estudantes da NOVA SBE, é de todo o interesse da Camara Municipal de Cascais facilitar as

condigbes necessarias a atracdo e instalagdo de novos habitantes, preferencialmente qualificados, que

fardo parte do fluxo disponivel no mercado de trabalho local, oferecendo servicos personalizados de

acolhimento e formagao avangada.

Esta circunstancia ira fomentar a reabilitagdo de imdveis desocupados, os quais poderdo vir a ser colocados no

mercado de diversas formas, como a venda livre, o arrendamento tradicional de apartamentos e o

alojamento local mais destinado ao mercado turistico,.

Mais especificamente para os estudantes deslocados, prevé-se ainda a existéncia de condicoes de mercado

favoraveis, para as residéncias universitarias tradicionais e apartamentos adaptados com variados niveis de

qualidade (e custo).
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Considerando que a oferta de edificios com este fim, disponivel no mercado de arrendamento local, nomeadamente
em tipologias iguais ou inferiores a T2, tende a ser diminuta para a procura expectavel no curto prazo por parte de
novos residentes® — 3.500 alunos da NOVA SBE, metade dos quais serdo estrangeiros, num horizonte de 1
ano - a Camara Municipal de Cascais criara as condi¢des necessarias a concretizagdo de uma politica ativa de
reabilitacdo urbana, através do desenvolvimento da operagao de reabilitagdo urbana da ARU de Carcavelos, tendo
sido identificados imoéveis privados — quando reabilitados pelos seus proprietarios - sdo passiveis de vir a oferecer,
pelo menos, 102 novos fogos correspondentes as tipologias mais procuradas (i1, t2 e t3), com recurso ao

investimento de natureza privada (proprietarios dos imdveis ou outros).

G. DESCRIGAO RELATIVA AS EVENTUAIS RECEITAS DIRETAS E RESPETIVOS PRESSUPOSTOS DE CALCULO DOS
PROGRAMAS DE FINANCIAMENTOQ®

1) Quanto ao programa de financiamento do IHRU “Reabilitar para Arrendar | Habitagao
Acessivel” - principios de fixagdo do valor da renda

O programa “Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel” tem como objetivo o financiamento de operagdes de
reabilitagdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos que, apds reabilitagdo dever@o destinar-se

predominantemente a fins habitacionais.

Este programa tem uma dotagao inicial de 50 milhdes de euros, contando com o apoio financeiro do Banco Europeu
de Investimento e do Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa. Podem candidatar-se a este programa
pessoas singulares ou coletivas, de natureza privada ou publica, que sejam proprietarias de edificios, ou parte de
edificios a reabilitar, ou que demonstrem serem titulares de direitos e poderes sobre 0s mesmos que lhes permitam

onera-los e agir como donos de obra no @mbito de contratos de empreitada.

No ambito deste programa de financiamento, a determinag&o da renda é condicionada e tera, necessariamente, de
resultar ou ter como limite o valor atualizado do fogo multiplicado por uma justa taxa de rendimento, como esté
estabelecido no artigo 79° do RAU, sendo certo que o valor dos fogos € o seu valor real nos termos do artigo 80° do

mesmo regime. Assim sendo, para o calculo das rendas aplicou-se a seguinte formula:

VPT (valor patrimonial tributario) x Vt (coeficiente de vetustez) x 6,5% / 12 meses

5 A residéncia de estudantes que se encontra integrada no campus da NOVA SBE, oferece apenas 120 quartos.
6 Todos os valores apresentados, sdo meras previsdes, com base nos critérios mencionados no presente documento.
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Tipologia Valor patrimonial tributario : Coeficiente de vetustez Valor méximo de renda
(VPT) (Vt)
T 46 025,59 € 256,98 €
T2 65 160,47 € 342,44 €
T3 81010,31€ 1 462,59 €
T4 93.000,00 € 519,25 €

Tabela 19. Fixagao do valor de rendas

Ora, nestes termos a aplicagdo das rendas maximas a cada uma das tipologias traduz-se, a nivel global,

nos seguintes valores estimados:

Tipologia QORI Valor deA Renda ReAcei.ta Totafl Receita Anual
(/més) (/mésltipologia) (ano 1)
T1 26 256,98 € 6 681,36 € 80 176,32 €
T2 30 342,44 € 10273,32 € 123 279,84 €
T3 44 462,59 € 20353,95€ 244 247,40 €
T4 2 519,25 € 1038,50 € 12.462,00 €
Total 102 38 347,13 € 460.165,56 €

Tabela 20. Receitas mensais e anuais estimados por aplicagdo de rendas maximas

2) Quanto a vertente de Exploragao Turistica (alojamento local)

Embora néo se tenha desenvolvido esta vertente nas demonstragdes financeiras em anexo, cabera aos promotores
privados aferirem da sua viabilidade, referindo-se que sdo considerados estabelecimentos de alojamento local,
aqueles que prestam servicos de alojamento temporario a turistas, mediante remuneragdo e que relinem os
requisitos do respetivo regime juridico (Decreto-Lei n® 128/2014, de 29 de agosto alterado pelo Decreto-Lei 63/2015
de 23 de abril). O registo é efetuado mediante mera comunicagao prévia, obrigatoria e condi¢do necessaria para a
exploragéo de estabelecimento de alojamento local.

Os estabelecimentos de alojamento local podem integrar-se numa das seguintes modalidades:

» Moradia - estabelecimento de alojamento local cuja unidade de alojamento é constituida por um edificio
autdénomo, de carater unifamiliar;

» Apartamento - estabelecimento de alojamento local cuja unidade de alojamento é constituida por uma
fracdo auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizagdo independente;

» Estabelecimentos de hospedagem - estabelecimento de alojamento local cujas unidades de alojamento
sdo constituidas por quartos. Esta modalidade integra o "Hostel".
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3) Quanto ao IFRRU 2020

De acordo com a informagao patente no Portal da Habitac&o, da responsabilidade do IHRU, Instituto da Habitac&o e
da Reabilitagio Urbana:
“O IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas - é um instrumento
financeiro para apoio a reabilitagéo e revitalizagdo urbanas, incluindo a promogéo da eficiéncia energética,
criado no dmbito do Portugal 2020, sendo financiado pelos Programas Operacionais Regionais, do
Continente e Regides Auténomas, e pelo Programa Operacional Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de
Recursos, bem como por instituigbes financeiras europeias como o Banco Europeu de Investimento (BEI)
e 0 Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB).
Séo cofinanciéveis as seguintes operagdes, localizadas dentro das Areas de Reabilitagdo Urbana
(ARU) definidas pelos Municipios:

» Reabilitagdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de idade inferior, que
demonstrem um nivel de conservagéo igual ou inferior a 2 (DL° 266-B/2012, de 31 de dezembro).

A utilizagéo a dar aos edificios poderé ser para habitagéo prépria, atividades econémicas ou equipamentos
de uso coletivo.

Complementarmente serdo apoiadas as intervengbes em eficiéncia energética concretizadas no dmbito do
projeto de reabilitagdo urbana de edificios de habitagdo, que sejam identificadas em auditoria energética
realizada para este efeito.

Serdo também apoiados 0s proprietarios, de natureza privada, detentores de fragbes em edificios de
habitagéo social que sejam objeto de reabilitagédo integral no dmbito de Plano de Agé&o Integrada para
Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo Municipio.

Todas as operagbes que séo objeto de financiamento tém de ser apreciadas pelo Municipio da érea de
localizag&o do projeto.

Para tal foi celebrado um Protocolo de colaboragao institucional com a Associagdo Nacional de Municipios
Portugueses que prevé a criagdo de um ponto focal especifico para o IFRRU 2020 e, nos casos em que tal
se demonstre pertinente, a criagdo de um balcéo (fisico e/ou virtual) dedicado as operagdes financiaveis
pelo IFRRU 2020.

O IFRRU 2020 destina-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas, incluindo-se 0s
condominios.

As operagbes a financiar devem demonstrar viabilidade financeira e gerar receitas liquidas positivas

suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento”.

Estima-se que o IFRRU possa estar operacional até ao final do corrente ano de 2017.
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Tabela 21. Demonstracéo Financeira
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7. OPCOES ESTRATEGICAS DE REABILITAGAO URBANA - PRIORIDADES E OBJETIVOS A
PROSSEGUIR

(de acordo com o0 n.° 2, alinea a) e c) do artigo 30° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
com as alteraces estabelecidas pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto — vulgo RJRU)

7.1 VISAo

Considerando as existéncias e as dindmicas que caracterizam a situagdo atual de Carcavelos, incluindo a sua
relagdo com as estratégias de desenvolvimento urbano assumidas pelo municipio no quadro da programagéo

municipal, entende-se que o alargamento da ARU e a definicdo da respetiva ORU devem assumir a seguinte visdo:

Revitalizagéo da area territorial correspondente a ARU de Carcavelos, com énfase no
centro historico de Carcavelos, zona ribeirinha, area industrial, equipamentos de educagao
e salde, que se pretendem patrimonialmente valorizados e reabilitados, num processo de

regeneragao com base em dinamicas de sentido econdémico, social e cultural, com

capacidade para assumir uma centralidade urbana de conhecimento e inovacao.

O objetivo principal sera sempre impulsionar a REGENERAGAO URBANA como base transversal & sustentabilidade

da urbe, abordada nas mais diversas vertentes - ambiental, social, econémica, patrimonial e cultural.

Para atingir esta meta, importa delinear objetivos estratégicos para o desenvolvimento do territorio urbano aqui

circunscrito.

Na execugdo da ORU sera dado especial enfoque ao incentivo e apoio aos proprietarios para que promovam
a reabilitagdo dos seus edificios, sendo para tal, prioritaria a divulgagéo e promogao das condi¢des e vantagens
subjacentes ao modelo de subveng&o. Ao promover-se estas intervengdes, os edificios que estiverem desocupados
entrardo novamente no mercado atraindo nova populagéo e dando uma nova dindmica a vila de Carcavelos e,

especialmente a ARU.

Estas e outras politicas de promogdo urbana tém estado sempre presentes na gestdo e comunicagéo do processo
de revitalizagao, tanto da ARU de Carcavelos, como nas outras 34 ARU ja delimitadas, e, mais recentemente, com a
parceria estratégica estabelecida com a NOVA SBE, veio redefinir-se o posicionamento do concelho de Cascais no
contexto nacional e internacional:

» A politica de reforgo da competitividade urbana em Carcavelos, traduz-se na criagio e na valorizagao

das condigbes que permitiram a atragdo, a fixagdo, a diversidade e a qualificagdo das fungdes
econdmicas que venham garantir a eficiéncia da base produtiva urbana (e do territério que
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funcionalmente lhes esta associado) enquanto unidades integradoras da economia locallregional no
contexto mais amplo da economia nacional e internacional;

» Esta politica de reforgo de competitividade encontra-se baseada numa parceria estratégica com a
NOVA SBE que se constituira como elemento ancora do processo global de reabilitagdo e
regeneracao de Carcavelos, por efeito de “contagio”.

A um nivel mais genérico e operacional, a abordagem desta estratégia, integra as nogdes potencialmente

concorrentes: renovacgao, reabilitagdo, requalificacdo, contribuindo de forma articulada para a persecugdo dos

objetivos e principios gerais estabelecidos aquando da criagdo da ARU de Carcavelos num quadro de Operagéo de

Reabilitagdo Urbana, no modelo Simples, conforme mais a frente se explicitara.

7.2 OBJETIVOS ESTRATEGICOS

A estratégia de Reabilitagdo da ORU-Carcavelos encontra-se perfeitamente articulada com os principios e objetivos
referenciados no RJRU, que de forma explicita ou implicita, se encontram refletidos no Plano Diretor Municipal de
Cascais em vigor, que devera ser tido em conta, pois estabelece as orientagdes e as politicas de ordenamento do
territdrio, para o desenvolvimento sustentavel do Concelho, exprimindo a visdo estratégica para o seu futuro a as

prioridades de intervengé@o. O PDM tem como referéncia os seguintes eixos estratégicos e objetivos territoriais:

A. Eixos Estratégicos do Plano Diretor

i. Cascais, territorio com qualidade de vida urbana;
a) Promover a compacidade e o policentrismo do territorio;
b) Criar espagos publicos de qualidade e de proximidade;
¢) Promover a conetividade territorial;

ii. Cascais, territorio de criatividade, conhecimento e inovagédo:
a) Estimular a competitividade e a cooperagéo, criando novos nds de valor acrescentado;
b) Estimular a atividade econémica de elevado perfil;

iii. Cascais, territorio de valores ambientais:
a) Reduzir a presséo sobre 0s recursos;
b) Encorajar e facilitar a consciéncia ecoldgica;

iv. Cascais, territorio coeso e inclusivo:
a) Apostar na diversidade social;
b) Fomentar a dinamizagé&o social inclusiva;

v. Cascais, territorio de cidadania ativa:
a) Impulsionar a democracia de proximidade.

B. Objetivos Territoriais do Plano Diretor
» Promogéo da coesdo territorial, da incluséo social e do desenvolvimento sustentavel;

» Consolidagao dos perimetros urbanos, contencdo da expansdo urbana, reforgo de centralidades,
reestruturagéo interna dos aglomerados urbanos e combate a construgdo dispersa;
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» Regeneragdo e requalificagéo do edificado e do espago publico;

Requalificagdo urbana com vista a um maior equilibrio entre os diversos usos e fungbes de suporte ao
desenvolvimento qualificado do territdrio;

» Defesa dos valores culturais do concelho, designadamente do seu patriménio histérico-cultural e imaterial,
implementando medidas de salvaguarda e de incentivo a sua conservagéo, reabilitagdo, preservagéo,
investigagao, divulgagéo e fruicdo;

» Fomento da atratividade do concelho para os jovens e a qualificagéo para 0s seniores;

» Promogéo da reabilitagédo de iméveis degradados e de zonas desqualificada, privilegiando as intervengdes
no espago publico;

» Reformulagdo dos sistemas de mobilidade, reestruturando a oferta de transportes publicos e promovendo
0S modos suaves e as tecnologias ambientalmente sustentaveis;

» Criagdo das condicbes necessarias a fixagdo de empresas e de mecanismos de captagdo de
investimento, designadamente nas areas do turismo, ambiente, inovagdo, educagdo e investigagdo
cientifica, industrias criativas ou de saude, potenciando a criagdo de emprego e valor acrescentado no
municipio;

» Requalificagdo de nicleos industriais existentes;

» Reforgo, melhoria e diversificagdo da oferta turistica, consolidando a identidade de Cascais como destino
turistico de exceléncia.

C. Objetivos especificos da Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo (UOPG 10), onde se insere a
ARU 35 - Carcavelos’

» “CONTEXTO TERRITORIAL: A UOPG 10, localizada no sudeste do concelho e confinante com o
Municipio de Qeiras, integra dois niicleos urbanos histéricos com interesse patrimonial, as vilas da Parede
e de Carcavelos. Fruto da sua localizagdo geograéfica, goza de amplos e notaveis panoramas paisagisticos
e de uma privilegiada relagdo com o mar.

» Esta UOPG integra ainda importantes equipamentos para a atratividade do concelho, designadamente de
relevancia histérica, como o Hospital de Sant’Ana ou a oferta de residéncias assistidas.

» CONTEUDO PROGRAMATICO: A principal vocagdo da UOPG 10 é a consolidagdo dos eixos estratégicos
consagrados no presente Regulamento, designadamente e de forma mais expressiva, “Cascais territorio
coeso e inclusivo”, “Cascais territorio de cidadania ativa”, “Cascais territorio com qualidade de vida urbana
e “Cascais territério de criatividade, conhecimento e inovagdo", mantendo preferencialmente o uso
residencial e de servigos. Atenta a existéncia de uma populagéo envelhecida, impéem-se as agbes de
reabilitagdo urbana e a regeneragdo social. A presenga de valores patrimoniais como o Vinho de
Carcavelos ou o legado cultural da “Companhia do Cabo Submarino”, associados a amplas valéncias de
disfrute do mar, e em presenca da maior praia do concelho, a Praia de Carcavelos, com forte tradicdo ao
nivel dos desportos nauticos, evidenciam uma clara vocagdo para o desenvolvimento de turismo de nicho,
do qual saira reforgado o turismo de satide. Concorre ainda para o reforgo da centralidade desta UOPG, a

”

7 Transcrigo do art.126° do regulamento do PDM-Cascais 2015, no que & UOPG 10 diz respeito.
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previsibilidade da instalagdo de um polo universitario que constituira um importante passo no sentido da
criagdo de oportunidades, na Gtica da investigagéo, educagéo e emprego”.

D. Objetivos especificos da ORU-Carcavelos

Reconhece o RJIRU o papel fundamental da reabilitagédo urbana no desenvolvimento socioeconomico dos centros
urbanos, sendo neste regime juridico definidos os principios e 0s objetivos principais a concretizar, considerados
como fundamentais para o sucesso da implementagdo das ARU e, em particular, para a ARU n.° 35 Carcavelos, a

qual corresponde uma ORU simples.

Conforme ja referido, este tipo de operagdes (ORU simples), consistem em intervengdes integradas de reabilitagdo
urbana de uma determinada é&rea, tendo como elemento fundamental a reabilitagdo do edificado, num quadro
articulado de coordenacéo e apoio da respetiva execugéo, tal como previsto no n.° 2 do art.° 8° do RJRU, sendo que
estas agdes serdo realizadas preferencialmente pelos respetivos proprietarios e titulares de outros direitos, onus e

encargos.

A ARU de Carcavelos, que inclui as areas histéricas, apresenta caracteristicas de elevado potencial de regeneragéo
urbana, que tera como suporte fundamental a concretizagdo dos objetivos principais da ORU, revertendo a
degradacdo do centro urbano, atraindo nova populagdo e promovendo a sua atratividade, consolidando e
revitalizando economica e socialmente a centralidade existente, de forma a serem criadas condi¢des para o reforgo

da qualidade e quantidade da oferta de atividades econémicas de proximidade.

A presente ORU tem os seguintes objetivos:

» Promover a qualificacdo do edificado que se encontra degradado ou funcionalmente inadequado,
melhorando as condicdes de habitagéo e de seguranga contra risco sismico e de incéndio;

» Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade publica de
qualificar o espago publico, os equipamentos e modernizar as infraestruturas;

» Reforcar e valorizar a identidade do lugar;

» Intervir juntos dos proprietérios, dentro do quadro regulamentar aplicavel, face a imdveis devolutos, em
particular os que se encontram em estado de abandono;

» Dinamizar o mercado de arrendamento, promovendo a diversidade etaria e social da populagéo residente
nos centros urbanos;

» Estabelecer um quadro de incentivos eficazes e mobilizadores;
» Fomentar a adog&o de critérios de eficiéncia energética;

» Tornar os espagos publicos ou de uso coletivo inclusivos e acessiveis para todos, dando prioridade ao peao;
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» A melhoria do ambiente urbano com especial relevo para a mobilidade urbana do peéo e criagdo de espago
publico de qualidade;

» O desenvolvimento de um projeto integrado de revitalizagéo, apostando num novo urbanismo comercial,
fomentando o empreendedorismo e animagcao, articulando as dimensdes culturais, econdmicas e sociais;

» A dinamizag8o da economia local e desenvolvimento regional, beneficiando do relevante interesse nacional
e geral do NOVA SBE, ao permitir a frequéncia de mais de 3000 alunos, nacionais € estrangeiros, com
incidéncia nos mestrados pré-experiéncia, mestrado, MBA e doutoramento.

» A renovagdo urbana das areas industriais, a reabilitagdo dos equipamentos de salde e a consolidagéo da
renovagao dos equipamentos da frente ribeirinha,

» O estimulo da competitividade em termos de atragéo de fluxos de ideias / inovagéo, visitantes, servicos ao
nivel regional e nacional;

» O rejuvenescimento do tecido urbano, econémico e social da ARU de Carcavelos, tornando-a mais atrativa
como destino para habitagdo jovem e desenvolvimento de negécios na area das industrias criativas,
COMEICIO e Servigos;

» A participagao do cidadéo.

Encontram-se discriminadas em anexo as agbes mais significativas para concretizacdo dos objetivos supra
referidos, identificando, entre outros, os edificios com maior potencial por darem sinais de desocupag&o, bem como
algumas das intervengdes no espago publico que se consideram mais relevantes. Ainda que no presente contexto
de uma ORU simples seja dado especial enfoque ao investimento privado, pretende-se desde ja a definicéo de
areas prioritarias para o investimento municipal no espago publico que, conjuntamente com a reabilitagdo do

edificado, possam potenciar outros niveis de atuagao, de carater social, cultural e econémico.

Haverd ainda que ter em conta a oportunidade que representa a existéncia de projetos estruturantes previstos, a
curto e médio prazo, para as areas urbanas inseridas na ORU, ou em &reas adjacentes, que terdo decerto impactos
muito relevantes na revitalizagdo seu tecido urbano pelo seu efeito de arrastamento na qualificagdo do espago
publico, potenciando novas formas de interveng@o de natureza social e econémica, incluindo o aparecimento de

atividades mais inovadoras e competitivas e a melhoria da qualidade do comércio de proximidade em geral.

Assim, terdo responsabilidades acrescidas os atores envolvidos, quer publicos quer privados, de modo a garantir a
harmoniosa integragéo urbanistica deste projetos, donde se destacam o projeto da “Nova School of Business &
Economics” (NSBE), a renovagao urbana da area industrial da Fabrica da Legrand, a reabilitagdo dos equipamentos
de saude, a consolidagao da renovagdo dos equipamentos da frente ribeirinha, bem como a concretizagao do Plano

de Pormenor do Espago de Reestruturagdo Urbanistica de Carcavelos Sul (PPERUCS).
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Fotografias 3 e 4. Fabrica da Legrand

Fotografias 5. Hospital de Sant'/Ana
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Fotografias 6 e 7.. PPERCUS (Plano de Pormenor do Espago de Reestruturagdo Urbanistica de Carcavelos Sul)

7.3 AGOES DE INTERVENGAO

O que se pretende na ARU de Carcavelos €, fundamentalmente, uma revitalizagdo no contexto do planeamento

estratégico, tendo em vista contrariar a deterioragéo e o declinio do seu nucleo central historico.

Neste contexto, a ORU para a ARU de Carcavelos, considera 4 agdes fundamentais: RENOVACAO,
REABILITACAO, REQUALIFICACAO E REVITALIZACAO.

RENOVAGAO

REVITALIZAGAO

Diagrama 1. Relag&o dos conceitos Revitalizag&o = renovagao + reabilitagéo + requalificagao
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A. 12 Agdo - Renovagao

A Renovagédo é marcada pela ideia de demoligdo do edificado e consequente substituicdo por construgdo nova,
geralmente com caracteristicas morfologicas e tipolégicas diferentes, e/ou com novas atividades economicas

adaptadas ao processo de mudanga urbana.

A ideia de renovagéo atinge, sobretudo, as intervencdes de larga escala de transformac&o integral, implicando por
isso, uma mudanca estrutural que abrange 3 dimensdes bésicas, que fundamentam de forma inquestionavel a
implantagédo da NOVA SBE na ARU de Carcavelos:

» dimens&o morfoldgica (forma da cidade e da paisagem);

» dimens&o funcional (base econdmica e das fungbes a ela associadas que podem desaparecer ou ser
substituidas);

» dimensé&o social (esfera sociolégica, geralmente com renovacgéo da populagéo residente).

Estas operagdes tém um caracter zonal destacado e tornam-se geralmente “areas de renovagdo” ou “sectores de
renovacgao”. A construgdo da NOVA SBE constitui a pedra basilar para esse processo de Renovagdo, com uma

interveng@o numa area anteriormente abandonada.

B. 2% Agao - Reabilitagdo

N&o representa a destruicdo do tecido, mas a sua “habilitacdo”, ou seja, a readaptacdo a novas situagdes em

termos de funcionalidade urbana.

Trata-se de readequar o tecido urbano degradado da ARU de Carcavelos, dando énfase ao seu caracter residencial

no qual se potenciam duas intervengdes complementares:

e No edificado (habitabilidade, qualidade da habitagdo, servigos e instalagdes, e isolamento térmico e
acustico), implicando ndo somente a reabilitacdo dos edificios habitacionais, mas também de outros
edificios, incluindo mesmo a constru¢éo de equipamentos.

Além disso, a reabilitagéo fisica ndo implica uma intervengéo igual em todos os edificios, podendo implicar a
demolicdo de alguns, o restauro estrito de outros, a construgéo de novos (como é o caso da NOVA SBE), do
mesmo modo que reabilitar um edificio pode implicar a demoligdo de alguns elementos e a construgao de
outros novos;

e Na paisagem urbana (elementos de visibilidade, fachadas e espagos de transicdo como o espago publico
contiguo ao residencial), na medida em que as intervengdes de reabilitagdo surgirdo muitas vezes
associadas a atuagdes de melhoramento do espago publico ou revitalizagdo do mesmo.
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Na execugéo da presente ORU, opta-se pela logica de reabilitar o que existe, evitando a todo o custo que a
reabilitagdo fisica acarrete processos de expulsdo dos habitantes atuais e a sua substituigo por outros
provenientes de outras camadas sociais: a reabilitagdo significa a restituicdo da estima publica. Sendo o seu
objetivo criar condi¢bes para que as pessoas ndo sd possam viver e sobreviver em condigbes consideradas
adequadas, mas, também, criar condigbes de maneira a que estes ntcleos ou essas cidades constituam nicleos

estimados pela sociedade e pela coletividade”.8

A reabilitacdo na ARU de Carcavelos é assumida pela Camara Municipal de Cascais como um dos pilares na
economia de usos e ocupagdes do solo, na rentabilizagdo do espago construido e na dotagao de bens de utilidade
publica — equipamentos e infraestruturas — como é o caso do campus universitario da NOVA SBE, j& em construcéo

nesta zona delimitada.

De igual modo serdo sempre desenvolvidos esforgos por parte da Camara Municipal de Cascais no sentido de
reforcar a autenticidade e a diversidade cultural, preservando e valorizando o patriménio construido, a imagem da
vila de Carcavelos e do seu nucleo central histérico, como fator fundamental para o reforgo dos lagos de identidade

da populagao e para a coeséo social.

C. 3? Agao - Requalificagao

Corresponde & necessidade que veio a determinar, desde logo, a criagdo da propria ARU de Carcavelos, com vista

a melhoria das condigdes de vida da populacao residente.

A criagdo da ARU e a indissociavel requalificagdo da mesma provocara, necessariamente, a mudanga do valor da
area ao nivel econdmico (atividades econdmicas com alto valor financeiro), cultural (localizagéo de usos econémicos

relacionados com a cultura), paisagistico e social (produzindo espagos publicos com valor de centralidade).

D. 4% Agao - Revitalizagdo

E abrangente e engloba todas as outras acdes anteriormente descritas, consistindo em dar nova vida & ARU de
Carcavelos. Esta é uma faceta inovadora e sera integrada no processo estratégico assumido pela Cdmara Municipal
de Cascais para a ARU de Carcavelos e que consiste:

» Na atragdo de esforgos de todo o tipo — econdmicos, institucionais e sociais — com a operagao de
revitalizagdo urbana assumida pela implantagido da NOVA SBE - PROJETO ANCORA;

8 Arg® Alcino Soutinho in 2° Encontro dos Programas Urban e Reabilitagdo Urbana, 1998.
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Na comunicagdo de todos os progressos da operacéo de revitalizag&o urbana e criagdo de consensos em
torno da sua evolugao futura, que é uma condigéo sine qua non de todo o processo de revitalizagéo — € tao
importante concretizar objetivos, como dar-lhes visibilidade na coletividade e fazer a coletividade participar
deles — O Conceito de CAMPUS ALARGADO da NOVA SBE - “Carcavelos - University Village”

Sendo mais sucintos, todas as agdes atras apresentadas, bem como a sua operacionalidade enquanto Programas e

Projetos, irdo integrar-se numa intervengdo mais vasta de reabilitagdo urbana. A palavra de ordem serd sempre

INTEGRAR;

» Integrar dimensdes de intervencao (reabilitar, renovar; requalificar edificios e espagos publicos);

» Integrar fungdes urbanas (mobilidade urbana suave entre o niicleo central histérico de Carcavelos e o
campus universitario da NOVA SBE);

» Integrar habitantes [atuais e futuros (estudantes, professores, turistas)];

» Integrar novas funcionalidades (campus universitario da NOVA SBE, alojamento local, residéncia de
estudantes horizontal, casas para alojamento universitario, zonas de acolhimento a estudantes, etc);

» Integrar parceiros e recursos (a NOVA SBE, proprietarios de iméveis desocupados existentes nas ARU,

etc.).

A Estratégia de Reabilitagdo Urbana da ARU de Carcavelos, nédo é, portanto, uma soma de projetos ou de

programas introduzidos num dado territério, mas sim uma operagdo de reabilitagdo urbana simples

sustentavel.

As intervencdes na ARU de Carcavelos obrigam a intervir na melhoria da qualidade do ambiente urbano, nas

condi¢des socioecondmicas ou no quadro de vida de um determinado territorio, baseando-se numa viséo global,

atuando de forma integrada e concertando um grande numero de dominios e dimensdes de intervencdo. A sua

atuacdo nunca sera rigida, mas tera sempre de se adaptar a realidade do territdrio na qual vai intervir, pretendendo

coordenar e adaptar os recursos existentes e potenciais, publicos e privados, apelando a populagéo e as entidades

que as representam para serem coautoras de todo o processo, o qual ird ainda integrar duas dimensdes

fundamentais:

>

A logica do lugar (zona urbana consolidada da vila de Carcavelos e a sua ligagao a praia e & marginal
onde fica localizada a NOVA SBE) - sublinhara as intervengdes enquanto atuagdo de proximidade de
Carcavelos a NOVA SBE, reforgando a mobilizagdo e a participagdo dos diferentes atores deste espago
fisicamente delimitado, numa logica de agdo concertada.

A sua inser¢do numa perspetiva sistémica do sistema territorial, de onde recolhe a sua ldgica prépria e
a sua identidade especifica (a relagdo da intervengdo da ARU de Carcavelos com a regido de Lishoa ao
transformar a zona delimitada numa “vila universitaria” apoiada na NOVA SBE) - privilegiara a
cooperagao entre diferentes escalas e territérios, compreendendo o papel que a area de reabilitagdo urbana
desempenha no sistema urbano, sublinhando os efeitos indutores na sua area de influéncia (para perceber
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tanto os resultados no lugar, como o impacto da intervengéo na zona delimitada) - “Carcavelos - Vila
Universitaria”.

O processo de revitalizagdo desenvolver-se-a numa perspetiva de sustentabilidade da intervengao (num periodo de
15 anos), articulando as oportunidades, as vantagens competitivas e um urbano cada vez mais globalizado, de
expressao localizada. Baseia-se fortemente num opportunity project - a NOVA SBE - na colaborag&o privado/publico

e na relagdo com a comunidade.

No ambito das agdes atras mencionadas, compete a Camara Municipal de Cascais desenvolver as seguintes agdes
prioritarias:
» Contacto direto com os proprietarios, apresentando o quadro de apoios e incentivos as agdes de reabilitagdo
urbana a desenvolver nos iméveis em que sdo proprietarios;

» Elaboragédo de fichas onde, para além de outras informagdes ja consideradas na analise ao edificado, se
indica a capacidade construtiva da propriedade, constituindo um instrumento orientador e de suporte para a
tomada de decis&o de investimento do proprietario/investidor (para cada um dos edificios desocupados);

Acompanhamento dos processos ao nivel dos procedimentos de gestao urbanistica;
Prioridade aos processos de candidatura aos instrumentos financeiros;
Acompanhamento das obras de reabilitagéo;

Elaboragéo de relatérios de monitorizagao;

vV v v v VY

Criacdo de mecanismos especificos de apoio e da respetiva regulamentagédo para a reabilitagdo do centro
histérico de Carcavelos.

7.4 A “NOVA SCHOOL OF BUSINESS AND ECONOMICS” COMO PROJETO ANCORA PARA A
OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA NA ARU DE CARCAVELOS

O desenvolvimento de uma nova Universidade é indissociavel do conceito de polo de desenvolvimento, ou pelo
menos, de um projeto de desenvolvimento econdmico, social, cultural e urbano. A este respeito, a criagdo de centro
universitario como o da “NOVA ScHOOL OF BUSINESS AND ECONOMICS”, é efetivamente um importante polo de

desenvolvimento implantado num territério como o da vila de Carcavelos e enquadra-se no ambito de

requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse municipal e geral, alids, tal como foi considerado e
APROVADO POR UNANIMIDADE em Assembleia Municipal de 23 de abril de 2012 (conforme Oficio n.° 70/AM
de 27 de abril de 2012).

Uma Universidade constitui um dos servigos propulsores do sector terciario de um polo urbano moderno, sob a

condi¢do de ndo surgir isolada, ou seja, de se estabelecer relagao entre a Universidade — como centro de producéo
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- e a populagdo ativa ja existente no territério onde se estd a implantar, assim como, ter proje¢éo internacional,

como alias, ja é reconhecida®.

Em oposicéo ao tradicional campus, na ARU de Carcavelos pretende-se criar um tipo de relagdes entre a “cidade”
(em sentido lato) e a Universidade, de néo isolamento entre as partes. Entre a Universidade e o outro “centro”,
pretende estabelecer-se relagdes de troca extremamente apertadas, das quais o imiscuir do edificio universitario no
limite da vila de Carcavelos &, de certo modo, uma consequéncia pratica e, a0 mesmo tempo, uma expressao algo

simbdlica. O modelo que se pretende seguir é aquele em que existe uma fusdo entre o bairro, ndo sé

residencial, e 0 novo centro de ensino, num processo de criacdo de valor.

A influéncia direta da NOVA SBE sobre o bairro, ou melhor,
sobre o nlcleo central histérico de Carcavelos (ou area social),
tendera (ou devera tender) a projetar-se no exterior, a “invadir’
(e a ser “invadida”) a Vila e outros sectores da sociedade,
nomeadamente, o secundario e terciario. A ligagdo da
Universidade a urbe é algo que os estudantes mais reivindicam
como fundamental (nas situagdes em que sdo colocados fora
do centro), por uma exigéncia de nado-isolamento e da
necessidade de contacto constante com os outros sectores da

sociedade.

B 4
Fotografia 9. Perspetiva aérea do Campus da NOVA SBE

9 A NOVA SBE tem sido destacada em diversos "rankings" internacionais. O Financial Times, por exemplo, considera que a faculdade portuguesa
tem 0 5° melhor mestrado do mundo em Gestao e um dos 20 melhores em Finangas. Em 2015, os mestrados da instituicdo registaram 1.473
candidaturas, 615 das quais de alunos estrangeiros. Alemanha e Itélia lideram os paises com mais interessados.
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Nos tempos que correm, a Universidade em geral e a NOVA SBE em particular, j& ndo séo frequentadas apenas por
individuos com uma idade especifica (entre os 17 e os 23 anos), mas cada vez mais por grupos etarios mais

elevados, por vezes em regime de acumulagdo com a atividade profissional. Ora, a proximidade a zona de

residéncia e aos servicos é cada vez mais uma das opcoes de escolha para a fixacdo deste tipo de populacdo

universitaria.

Tradicionalmente, o planeamento de um Campus resumia-se apenas a planta de desenvolvimento e implementagéo
do mesmo. Estes planos eram frequentemente considerados como a meta a atingir. Contudo, devido a sua natureza
estatica, podem tornar-se rapidamente obsoletos devido a alteragdo das condigdes e necessidades com o decorrer

do tempo.

Neste sentido, com a implantagdo da NOVA SBE na ARU de Carcavelos, veio privilegiar-se a inser¢o urbana do
recinto universitario, cujas caracteristicas permitem a classificagéo de campus universitario alargado (extensivel ao

nucleo central de Carcavelos), privilegiando-se assim o conjunto em detrimento dos edificios universitarios isolados.

Procura-se, aqui, explorar as relagdes Universidade-Urbe, assim como as formas de integragdo do recinto

universitario da NOVA SBE no ambiente e contexto urbano da vila de Carcavelos.

Ora, nesta perspetiva, pretende-se colocar a NOVA SBE ao servico da revitalizagdo da vila de Carcavelos,
estendendo o seu “campus” pela estrutura urbana existente, sendo este modelo completamente singular e inovador
no nosso Pais. E algo que se concebe sobretudo para mudar, cuja implementagao no territério iré estruturar a vida

universitaria e a vivéncia urbana em Carcavelos, criando uma verdadeira “vila criativa e do conhecimento”.

O processo de consolidagéo de “Carcavelos - vila do conhecimento”, suportado pela localizagdo da NOVA SBE,
nomeadamente em articulagdo com dindmicas concorrenciais, nacionais e internacionais, de atragdo de
“estudantes” (onde as condigdes globais de acesso, instalagdo e frequéncia se tornam muito relevantes), moldado
pela progressiva afirmacdo do paradigma da “aprendizagem ao longo da vida” (refrescamento, reciclagem,
intensificagéo das atividades de pds-graduagao) e da diferencia¢do dos modelos de gestéo e investimento (publicos

e privados), bem como da ligagédo ao tecido empresarial.

O processo de ascensdo de “Carcavelos - vila criativa’, podera ser suportado pela progressiva afirmagdo da
diferenciagdo, como mecanismo de criagdo de riqueza, e pelo gradual afastamento do conceito de criagcdo de
riqueza da produgdo e manipulagdo de bens, no sentido da valorizagdo da criatividade, informagéo e ideias, e
consumando-se na atragdo de talento, na valorizagdo das artes e da criatividade, no aparecimento de empresas
inovadoras (startup, aceleradora de ideias, efc.) e no desenvolvimento de um processo de crescimento sustentado

pela dindmica de atividades econémicas desenvolvidas em torno de uma economia criativa.

Em concluséo, pretende-se que o campus universitario alargado da NOVA SBE seja um elemento chave do

ponto de vista urbano, integrado e necessario na operacédo de reabilitagdo urbana da vila de Carcavelos, quer no
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que se refere a sua malha, quer atendendo aos usos, fungdes e movimentagdes que decorrem da vida quotidiana,

presentes no atual sistema urbano.

O campus da NOVA SBE, tera certamente a necessidade de se adaptar e de se expandir para a vila de
Carcavelos, abrindo-se a varias utilizagbes e varios sectores da populagdo, ndo sendo um elemento
segregador. Na vertente estratégica encontrada para a ARU de Carcavelos, séo de extrema importancia, as trocas

estabelecidas entre a NOVA SBE e o territério em gue se insere, na medida em que a universidade permitira criar

uma relacdo duplamente benéfica, da qual toda a populacdo, ndo apenas a universitaria, podera tirar partido.

Neste quadro conceptual alargado de reabilitagéo urbana, a construcdo da NOVA SBE traduz-se numa unidade

ancora, que corporiza em si a iniciativa charneira de revitalizacdo do tecido urbano existente na ARU de

Carcavelos, pelo que se deve considerar ela propria uma «operacéo de reabilitacdo urbana», nos termos do

artigo 2°, alinea j) do Decreto -Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com a redagao que lhe foi introduzida pela Lei n.°

32/2012 de 14 de agosto, com o legitimo acesso a todos os beneficios fiscais previstos na lei dai decorrentes.

7.5 “CARCAVELOS — VILA UNIVERSITARIA E DO SURF”10

Em Portugal ha um enorme potencial de mercado, existindo condigdes tdo distintivas que o surf pode estar para o
turismo portugués, como os desportos de neve estdo para os Alpes suicos. Por isso, as ondas devem ser incluidas
nos estudos de impacto ambiental como um recurso a proteger e a importancia socioeconémica do surf deve ser
considerada, nomeadamente, na sua interagdo com os futuros alunos da NOVA SBE (como potencial de

atratividade).

10 Brand tag de promog&o internacional.
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llustragéo 1. Extrato do Documento de Promogdo Internacional da NOVA SBE |
| Creating a Global Business School in Portugal, dezembro 2015

De facto, o sol, o mar e o surf, sdo os trunfos que a NOVA SBE vai usar para atrair os estudantes

estrangeiros para o novo Campus junto a praia de Carcavelos e ao forte de S. Julido da Barra, para além do

elevado prestigio nacional e internacional da universidade.

Curiosamente, verificou-se que existem alguns sitios na internet, dedicados a fornecer informagdes sobre as 13
melhores universidades Europeias onde se consegue aliar o estudo & pratica de surf, como é o exemplo do

https://surfeuropemag.com (com cerca de 600 000 seguidores), que publicou um artigo recente (a 7 de janeiro de

2017) considerando Carcavelos como o melhor local para arrendar casa, dada a sua proximidade da praia € da
Universidade de Lisboa (“Outside of university residences, the uni itself reckons privately rented accommodation will cost you
€200-350 a month, and it will be towards the cheaper end of that range if you choose somewhere outside of the city near / in the

wave-rich Carcavelos area”)'1.

Ora, com a implantagdo da NOVA SBE em Carcavelos, torna-se ainda mais viavel os estudantes alojarem-se no

nucleo urbano de proximidade ao campus (Carcavelos), deixando este de ser um mero dormitério de Lisboa.

" In https://surfeuropemag.com/features/europes-13-best-surf-friendly-universities.htmi#O0aPx7qj63uH80mcD.97 (Tradugdo da citagdo para
portugués: “Fora das residéncias da universidade, o arrendamento de casa por conta-prpria, custar-lhe-& € 200-350 por més, e ficara no limite
mais baixo, se escolher uma zona fora da cidade perto /na érea rica em ondas de Carcavelos”.
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Obviamente o Campus da NOVA SBE nao tera resposta para todas as necessidades, em termos de alojamento,
pelo que vai haver a necessidade de ter alunos a morar em apartamentos privados da zona préxima (Carcavelos),
aproveitando as potencialidades do concelho e o seu "estilo de vida californiano”, procurando com isto aumentar a
quota de alunos estrangeiros, dos atuais 30% para 50% - BRAND TAG: “Carcavelos | University and Surf

Village”.
01 meoProRTUMITY
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llustragdo 2. Extrato do Documento de Promogéo Internacional da
NOVA SBE | Creating a Global Business School in Portugal, dezembro 2015

dV
Carcavelos | University 319 S

Diagrama 2. Motor da Inovago para a Estratégia de Reabilitagdo Urbana da ARU de Carcavelos
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8. MoDELO DE GESTAO E DE EXECUGAO DA OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA

(de acordo com o0 n.° 2, alinea d) do artigo 30° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
com as alteragdes estabelecidas pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto — vulgo RJRU)

0O eixo de gestdo da ARU de Carcavelos, devera ser transversal a toda a estruturagdo da ORU e devera respeitar,

genericamente, o principio da simplicidade.

Dado tratar-se de uma ORU simples, o desenho do
modelo de governagéo / gestdo sera igualmente simples,
evitando circuitos com intervengdes redundantes,
concentrando a gestdo e a operacionalizagdo apenas nos
o servigos municipais existentes.

legociagdo da
Estrutura +

Envelope
Financeiro

A capacitagdo da estrutura devera ser efetuada

internamente, tanto na vertente administrativa/tomada de
decisdo como na operacional, sem recorrer a entidades

. exteriores.
Implementagao

No entanto, devera ser aberta uma excegéo para a NOVA
SBE, assumindo-se, neste caso, um papel de parceria
Gestio estratégica, considerando a singularidade do projeto.
Assim, a gestdo da ARU sera efetuada pela Cémara
Municipal de Cascais e a execugdo da operacdo de

reabilitacdo urbana sera realizada pelos particulares, no

Comunicagéo

e Interlocugsio que concerne a reabilitacdo dos edificios de que sejam

proprietarios, podendo contar com a colaboragdo da
entidade gestora (Camara Municipal de Cascais) na
procura de solugdes de financiamento, além da

informagdo relativa a apoios e incentivos disponiveis para

o efeito.

llustragdo 3 Modelo de governagdo/gestdo

No caso particular da ORU de Carcavelos, é evidente a necessidade de apostar em algumas componentes de
gestdo, nomeadamente na monitorizagdo e na avaliagdo dos instrumentos de implementagdo. Estas componentes
sdo essenciais para a eficiéncia do processo de gestdo e para a aferigdo do impacto dos projetos no territério,
nomeadamente através do contributo para a consecugdo dos objetivos inicialmente definidos no presente

documento.
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Neste sentido, o funcionamento de toda a estrutura de gestdo deverd potenciar a absorgdo da informagéo
necessaria para efeitos de acompanhamento das diferentes agdes de intervengédo, devendo evitar-se os perigos (e
riscos) de informagdo assimétrica por parte de quem assumiu a responsabilidade primaria e direta na gestao dos

projetos que se venham a implementar durante a vigéncia da ORU.

O trabalho desenvolvido pela estrutura de gestdo da ORU devera socorrer-se de principios de flexibilidade e de
simplicidade, no sentido de obter a maior eficiéncia possivel, e na sua ligagdo ao exterior devera assumir uma
atuacéo dos intervenientes relevantes — instituicdes (ex.: NOVA SBE) e restantes agentes (p. ex.: proprietéarios de
imbveis) — que serdo fundamentais nas interven¢des mais proximas dos problemas a superar (e das oportunidades

a realizar), captando sinergias em claro beneficio do sucesso da implementacéo da operagao.

8.1 MECANISMOS DE ACOMPANHAMENTO E AVALIAGAO

Neste ambito, a componente plano de monitorizagdo da ORU de Carcavelos contemplara duas dimensdes:

» Institucional, refletindo as relagbes com o conjunto de parceiros da operagdo de reabilitagdo,
nomeadamente com a unidade ancora do processo de reabilitagdo — a NOVA SBE - que devera refletir a
racionalidade e a coeréncia das intervengdes de acordo com os dominios de intervengéo e a tipologia de
operagdes selecionadas, de forma a que o dispositivo concreto de monitorizagdo seja estruturado em torno
do padréo de resultados e efeitos esperados.

> Segregagdo de Fungoes, garantindo a eficiente e eficaz gestéo financeira do programa.

No que se refere a DIMENSAO DE SEGREGAGAO DE FUNGOES, garante-se a efetiva separacéo entre a fungao de andlise
dos projetos (a cargo dos o6rgdos técnicos da Cémara Municipal de Cascais), a aprovagdo dos mesmos, a
preparagdo da autorizagdo de despesa proveniente da subveng&o a operagdes de reabilitagdo urbana (a cargo dos

servigos do municipio) e a certificagéo financeira do processo.

No que respeita a MECANISMOS DE ACOMPANHAMENTO, é fundamental uma enorme abrangéncia da Estratégia,
nomeadamente pelos parceiros envolvidos, exigindo o investimento em mecanismos de business intelligence que
promovam a sistematizagéo e a gestdo de um elevado volume de informagéo, que é necessério nas atividades de

implementag&o, monitorizag&o e reporte.
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9. ENVOLVIMENTO E RESPONSABILIDADE DE EVENTUAIS PARCEIROS
(de acordo com 0 n.° 2 do artigo 11° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,

com as alteragdes estabelecidas pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto — vulgo RJRU)
Sendo um modelo de reabilitagdo assente na iniciativa privada, compete a Camara Municipal de Cascais,
desenvolver uma fungdo de marketing territorial e suprir determinadas falhas de mercado, nomeadamente ao nivel
financeiro e de operacionalizag&o (cfr. o n.° 1 e 2 do artigo 39° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com as

alteragdes estabelecidas pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto — vulgo RJRU).

Relembre-se que a presente Operagdo de Reabilitagdo Urbana, assenta num modelo de sistemas de codeciséo,
pelo que o envolvimento de entidades do sector publico, privado e associativo, mesmo que ndo sejam promotores
ou beneficiarios diretos de projetos, serd sempre promovido. Neste quadro, deverdo ser criados sistemas de
informagao, para que todas as entidades estejam perfeitamente integradas com o0 andamento e desenvolvimento da
operagdo, principalmente a populagéo residente. Considerando que a estratégia é dirigida a promogao da

iniciativa privada, é essencial que exista uma integral transparéncia nas op¢des e na avaliagdo das agdes.

Sendo a estratégia de reabilitagéo urbana da ARU de Carcavelos, de geometria variavel, é essencial que se criem
dinamicas de desenvolvimento e a integragdo de outros projetos, que englobem territérios mais amplos ao

municipio, caso se entenda como benéfico para o sucesso da ORU.

Poderd, igualmente, vir a ser promovida a formagéo de parcerias, dependendo do projeto: por exemplo, no dominio
tematico da Inovagao, Internacionalizagao e Investimento Produtivo, a intervengao sera estruturada tendo em vista a

diversidade dos projetos, aproveitando a rede de contactos da NOVA SBE.

GESTAO DA ORU
DA ARU DE

CARCAVELOS

Diagrama 3. Modelo de Governagédo Urbana na ARU de Carcavelos
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A informagdo e a verificagdo do andamento da ORU deveréo ser efetuadas com o fornecimento semestral de
informagéo por via de mecanismos de business intelligence, com a verificagdo dos niveis de progressao e com a

criagdo de redes informais de influéncia, no sentido da ultrapassagem das barreiras que se venham a identificar.

Este modelo vem substanciar o que o RJRU estabelece, quanto ao acompanhamento e avaliagdo da Operagao de
Reabilitacdo Urbana da ARU de Carcavelos (cfr. de acordo com artigo 20°-A do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
com as alteragdes estabelecidas pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto - vulgo RIRU) nomeadamente o seguinte:

» A entidade gestora — neste caso a Cédmara Municipal de Cascais — elaborara anualmente um relatério de
monitorizagéo da operagao de reabilitagdo urbana em curso;

» A cada 5 anos de vigéncia da operagdo de reabilitagdo urbana, a Cadmara Municipal de Cascais, ira
submeter a aprecia¢do da Assembleia Municipal um relatério de avaliagdo da execugao dessa operagao.

Os referidos relatorios, serdo objeto de divulgagéo na pagina eletronica da Camara Municipal de Cascais. Esta agéo
de responsabilizagao geral é essencial para a criagdo de uma “onda” favoravel ao projeto e para a mobilizagao de

todas as forgas vivas da vila de Carcavelos.
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10. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS AS AGOES DE REABILITAGAO URBANA
(de acordo com a alinea e) do n.° 2 do artigo 30° e artigo 75° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
com as alteragdes estabelecidas pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto — vulgo RJRU)
A estratégia para a revitalizagéo e valorizagdo da ARU de Carcavelos assenta, tal como decorre do diagnéstico
apresentado, na otimizagao do parque habitacional disponivel, promovendo a reabilitagdo e regeneragéo urbana, na
melhoria da rede de acessibilidades e na promogédo de mobilidade sustentavel, tendo como base o projeto ancora
da NOVA SBE, a renovagéo urbana da area industrial da Fabrica da “Legrand”, a reabilitacdo dos equipamentos de

saude e a consolidagao da renovagdo dos equipamentos da frente ribeirinha.

Estas vertentes fundem-se num objetivo politico Unico e que se traduz num designio de crescimento inteligente,
inclusivo e sustentado em que, nesta logica, a estratégia de revitalizagdo assenta num modelo de Regeneragao
Urbana Alargada, onde a Camara Municipal de Cascais se constitui como agente dinamizador do processo de
reabilitagdo, incentivando, dentro das suas competéncias, o setor privado a desenvolver as suas opgdes de

investimento.

Neste ambito, a Camara Municipal de Cascais com o desenvolvimento do processo de aprovagdo da Operagao de
Reabilitagdo Urbana Simples, possibilitara aos particulares 0 acesso aos diversos instrumentos financeiros

disponiveis.

Porém, e sem prejuizo das candidaturas as linhas de financiamento constantes dos instrumentos financeiros
disponiveis (IHRU, IFRRU e outros), bem como do acesso aos beneficios fiscais, a Cdmara Municipal de Cascais ir&
apostar numa modalidade da subvengéo especifica, inteiramente direcionada para os edificios localizados
nos Espagos Central e Residencial Historicos (de acordo com o PDM de Cascais), visto ser esta a zona da ARU
de Carcavelos coincidente com um conjunto urbano homogéneo na sua tipologia, morfologia, época e imagem, que
se pretende salvaguardar e valorizar, por traduzir importantes referéncias de identidade histérica e patrimonial da

vila (cfr. Figura 1).

Para os restantes espagos que integram a ARU de Carcavelos, aplicar-se-d0 os apoios e incentivos financeiros

previstos no Regime Juridico da Reabilitagéo Urbana e no Estatuto dos Beneficios Fiscais.

Os incentivos fiscais s@o aplicaveis a imdveis que sejam objeto de agbes de reabilitagdo que se encontrem
concluidas até 31 de Dezembro de 2020, sendo para tanto aplicaveis, desde que cumpram os requisitos exigiveis,
aos espacos que integram a ARU de Carcavelos, aplicando-se os apoios e incentivos financeiros previstos no
Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana e no Estatuto dos Beneficios Fiscais, assim como no Regulamento de

Cobranca e Tabela de Taxas, Licengas e Outras Receitas Municipais da Camara Municipal de Cascais.
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Para efeitos de obteng&o de incentivos fiscais dentro das ARU, s&o consideradas como agbes de reabilitagio as
intervengdes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e
construtiva a um ou varios edificios, ou as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro,
bem como as suas fragdes, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o

mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados.

A comprovagdo do inicio e da conclusdo das agbes de reabilitagdo € da competéncia da camara municipal,
incumbindo-lhe certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas na agdo de reabilitagdo. E
também a cdmara municipal que comunica diretamente ao servico de finangas da &rea do prédio (Autoridade

Tributaria e Aduaneira) que o imével foi objeto de uma agéo de reabilitagdo.

Através do desenvolvimento do processo de aprovagdo da Operagdo de Reabilitagdo Urbana Simples em
Carcavelos, a Camara Municipal de Cascais possibilita aos particulares o acesso a diversos instrumentos
financeiros disponiveis, sem prejuizo das candidaturas as linhas de financiamento constantes dos instrumentos
financeiros disponiveis (IHRU, IFRRU e outros), bem como do acesso aos beneficios fiscais, no ambito da

componente publica.

10.1 Modalidades de apoio municipal na ORU e limites de aplicabilidade

Aposta-se numa modalidade da subvencdo especifica, a regulamentar, inteiramente direcionada para os edificios
localizados no centro historico (de acordo com o PDM de Cascais € plantas anexas), uma vez que esta é a zona da
ARU de Carcavelos coincidente com um conjunto urbano homogéneo na sua tipologia, morfologia, época e imagem,
que se pretende salvaguardar e valorizar, atentas as importantes referéncias de identidade historica e patrimonial da

vila.

10.2 Tipologia de obras a subvencionar

Obras de conservagéo no exterior dos edificios:

Paredes exteriores;

Coberturas;

Elementos salientes das fachadas;

Caixilharias e portas exteriores;

Dispositivos exteriores de prote¢ao contra quedas;
Muros e anexos.

~® o0 T o
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Figura 5. Localizagdo da Area Subvencionada

10.3 Apoio financeiro municipal

O apoio financeiro municipal reveste a forma de subvencéo especifica e é exclusivamente direcionada para os
edificios localizados nos Espagos Central e Residencial Histdricos (de acordo com o PDM de Cascais e plantas
anexas), propondo-se para tanto 0s seguintes mecanismos:
» Comparticipagéo até 20% do orgamento da obra realizada até ao montante maximo de 5.000,00 € para
edificios anteriores a 1951;
» Comparticipagéo até 20% do orgamento da obra realizada até ao montante maximo de 2.000,00 € para

edificios posteriores a 1951;

> Isengdo de taxas municipais.

Para esta modalidade, limitada anualmente as disponibilidades financeiras do municipio, sera criado um
regulamento municipal especifico, para enquadramento dos pardmetros necessarios a concessdo das subvengdes

referidas, para além dos mencionados neste documento.
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10.4 Apoio técnico municipal

No &mbito da presente Estratégia de Reabilitagdo s&o propostas solugdes de VIABILIDADE DE INVESTIMENTO
PARA A REABILITACAO relativas aos edificios desocupados na ARU (Ver capitulo 6.8).

Para o efeito, foi elaborada uma analise a cada edificio, baseada na avaliagao do respetivo estado de conservagao,
bem como no estudo de um cenario de edificabilidade, constituindo estes a base de enquadramento para o modelo

de rentabilidade apurado.

Com esse trabalho, pretende-se fornecer um instrumento orientador e de suporte para a tomada de decisdo do

proprietario/promotor para o investimento na reabilitagéo do seu patrimonio.

10.5 Incentivos de natureza fiscal

Os incentivos fiscais s@o aplicaveis a imoveis que sejam objeto de agdes de reabilitacdo que se encontrem
concluidas até 31 de Dezembro de 2020, sendo para tanto aplicaveis, desde que cumpram os requisitos exigiveis,
quer & ORU agora definida, quer aos restantes espagos que integram a ARU de Carcavelos, aplicando-se 0s apoios
e incentivos financeiros previstos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana e Estatuto dos Beneficios Fiscais,
assim como no Regulamento de Cobranca e Tabela de Taxas, Licencas e Outras Receitas Municipais, emitido

anualmente pela Camara Municipal de Cascais.

10.6 Incentivos municipais

A. IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS - IMI

Isengéo de IMI para prédios classificados como Monumentos Nacionais e para prédios individualmente classificados

como de interesse publico, ou de interesse municipal, nos termos da legislagéo aplicavel (artigo 44° EBF).

Isengéo por um periodo de 5 anos a contar do ano, inclusive, da concluséo da reabilitagdo, podendo ser renovada

por um periodo adicional de cinco anos. (artigo 71° EBF- iméveis situados em ARUS).

Isencdo de IMI para prédios urbanos objeto de reabilitagdo urbanistica, pelo periodo de trés anos a contar do ano,

inclusive, da emisséo da respetiva licenga camararia (artigo 45° EBF).
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B. IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE TRANSMISSOES ONEROSAS - IMT

Isencéo para aquisicdes de prédios urbanos destinados a reabilitagéo urbanistica, desde que, no prazo de trés anos
a contar da data de aquisigdo, o adquirente inicie as respetivas obras. (artigo 45.° do Estatuto dos Beneficios
Fiscais, na redagdo dada pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro).

Isengéo para aquisigdes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a
habitagéo propria e permanente, na primeira transmisséo onerosa do prédio reabilitado, quando localizado em area
de reabilitagdo urbana (artigo 71° EBF). Esta isen¢do ndo é cumulativa com outros beneficios fiscais de idéntica

natureza, ndo prejudicando, porém, a op¢édo por outro mais favoravel.

C. REDUGAO DE TAXAS MUNICIPAIS

Os procedimentos de licenciamento, de comunicagéo prévia ou de autorizagdo para obras de reabilitagdo urbana

localizadas em Areas de Reabilitagdo Urbana (ARUS), beneficiam de uma reducéo de 50% nas taxas devidas.

10.7 Outros Incentivos

A. IMPOSTO SOBRE RENDIMENTO DE PESSOAS SINGULARES - IRS

Os proprietarios de iméveis que sejam objeto de reabilitacdo podem deduzir a coleta, até ao limite de 500,00€, 30%
dos encargos relacionados com a respetiva reabilitagdo, caso os imoéveis estejam localizados em area de

reabilitagdo urbana e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitagao.

B. MAIS-VALIAS

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués séo tributadas a taxa

auténoma de 5% quando estas sejam inteiramente decorrentes da alienagdo de iméveis reabilitados em ARU.

C. RENDIMENTOS PREDIAIS

Tributagdo a taxa reduzida de 5% apds a realizagdo das obras de reabilitagdo, para rendimentos auferidos por
sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando
sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis, localizados em ARUS e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacéo.
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D. IMPOSTO SOBRE VALOR ACRESCENTADO - IVA

A reducéo da taxa do IVA para 6% é aplicavel nas seguintes situagdes:

>

Empreitadas de reabilitagdo urbana realizadas em iméveis ou em espagos publicos localizados em Area de
Reabilitagdo Urbana, ou no ambito de operagdes de requalificagao e reabilitagdo de reconhecido interesse
publico nacional (Verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA).

Empreitadas de beneficiagdo, remodelagédo, renovagao, restauro, reparagao ou conservagao de iméveis ou
partes autonomas destes afetas a habitagéo, com excecdo dos trabalhos de limpeza, de manutengéo dos
espagos verdes e das empreitadas sobre bens imdveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos
elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou instalagdes similares
(Verba 2.27 da Lista | anexa ao CIVA).

Empreitadas de bens iméveis em que sdo donos da obra as autarquias locais ou as empresas municipais
cujo objeto consista na reabilitagdo e gestdo urbanas, detidas integralmente por organismos publicos,
associagbes de municipios, empresas publicas responsaveis pela rede publica de escolas secundarias ou
associagdes e corporagdes de bombeiros, desde que, em qualquer caso, as referidas obras sejam
diretamente contratadas com o empreiteiro (Verba 2.19 da Lista | anexa ao CIVA).

E. DISPENSA DE ALGUMAS DISPOSIGOES TECNICAS

Regime excecional e temporario (duragéo de 7 anos), sempre que 0s imoéveis a reabilitar tenham mais de 30 anos,

ou sejam situados em ARUS, e se destinem a ser afetos, total ou predominantemente, ao uso habitacional (Decreto-
Lei n.° 53/2014 de 8 de abril).

Para efeitos deste diploma, sdo consideradas operagdes de reabilitagéo:

a

(=

()

)
)
)
d)

e)

Obras de conservagao;
Obras de alteragao;
Obras de reconstrugao;

Obras de construgdo ou de ampliagdo, na medida em que sejam condicionadas por circunstancias
preexistentes que impossibilitem o cumprimento da legislagcdo técnica aplicavel, desde que n&o
ultrapassem os alinhamentos e a cércea superior das edificagbes confinantes mais elevadas e néo
agravem as condigdes de salubridade ou seguranca de outras edificagdes;

Alteragdes de utilizacao.

As operagdes urbanisticas realizadas no @mbito deste diploma dispensam o cumprimento da observancia de

algumas disposigdes técnicas do RGEU. O diploma também prevé a dispensa de observancia de determinados

requisitos resultantes dos regimes juridicos em vigor sobre acessibilidades, requisitos acusticos, eficiéncia

energética e qualidade térmica, instalagdes de gés e infraestruturas de telecomunicagdes em edificios, desde que

ndo prejudique, a manutengao da aplicacdo desses regimes na parte em que o diploma n&o disponha em contrario.
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10.8 Legislagado de referéncia e enquadramento

Estatuto dos Beneficios Fiscais, DL n.° 215/89, de 1 de julho, na redag&o em vigor (EBF)

>

vV v v v Vv Vv

Lei n° 82-B/2014, de 31 de dezembro — Lei do Orgamento de estado para 2015
Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro — Lei do Orgamento do Estado para 2014
Lei n.° 66-B/2012, de 31 de dezembro — Lei do Orgamento do Estado para 2013
Lei n.° 64-B/2011, de 30 de dezembro - Lei do Or¢gamento do Estado para 2012
Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro - Lei do Orgamento do Estado para 2009
Lei n® 67-A/2007, de 31 de dezembro — Lei do Orgamento de Estado para 2008

Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de abril - Procede a décima terceira alteragéo ao Decreto-Lei n.° 555/99, de
16 de dezembro, que estabelece o regime juridico da urbanizacéo e edificacéo

Decreto-Lei n° 53/2014, de 8 de abril - Estabelece um regime excecional e temporario a aplicar a reabilitagéo
de edificios ou de frages, cuja construgdo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou localizados em
dreas de reabilitagho urbana, sempre que estejam afetos ou se destinem a ser afetos total ou
predominantemente ao uso habitacional.

Decreto-Lei n° 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de
conservagao dos prédios urbanos ou fragdes autonomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos em
matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagéo do edificado, e que revoga o0s
Decretos-Leis nos 156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de agosto.

Lei n° 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e & 54.2 alteragdo ao Cddigo Civil,
aprovando medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacao urbana.

Decreto-Lei n° 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizagdo concedida pela Lei n® 95-A/2009, de 2
de setembro, aprova o regime juridico da reabilitagio urbana (RJRU).

Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de novembro - aprova a ficha de avaliagdo que integra os elementos do
locado relevantes para a determinacdo do nivel de conservagéo, observados durante a vistoria técnica
presencial.

Método de avaliagdo do estado de conservagdo de edificios aprovado em reunido de Cémara de 16 de
janeiro de 2017.
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11. PRAZO DE EXECUCAO DA OPERACAO DE REABILITACAO URBANA
(de acordo com a alinea b) do n.° 2 do artigo 30° e do artigo 20° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,

com as alteraces estabelecidas pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto — vulgo RJRU)

A Estratégia de Reabilitacido Urbana para a Operagdo de Reabilitagdo Urbana Simples da ARU de Carcavelos,

vigoraré pelo prazo de 15 anos, a partir da data da sua publicagdo em Diério da Republica.
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