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CAMARA MUNICIPAL

ARU DE CARCAVELOS (ALTERACAO)

1. Memoéria descritiva e justificativa

1.1. Introducao

A presente memoria descritiva e justificativa refere-se a proposta de alteracdo dos limites da
Area de Reabilitacdo Urbana, designada por ARU 35 - Carcavelos, aprovada pela Assembleia
Municipal de Cascais, realizada no dia 9 de abril de 2018.

O processo de alteracao da delimitacdo da ARU 35 - Carcavelos, encontra-se enquadrado pelo
D.L. n® 307/2009 de 23/10, na sua redacdo atual, que aprovou o Regime Juridico da
Reabilitagao Urbana (RIJRU).

Este regime juridico veio introduzir nas areas urbanas delimitadas como ARU um novo quadro
mobilizador da reabilitagdo urbana, que tem vindo a permitir a promocdo e valorizagcao dos
tecidos urbanos mais antigos e consolidados, como alids se torna percetivel pelo incremento
das operagdes de reabilitacdo do edificado que se tem vindo a registar nas ARU, desde a sua
delimitagdo.

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana regula a competéncia dos municipios no
estabelecimento das politicas de atuagdo para a reabilitacido urbana, através do
desenvolvimento de estratégias especificas, assumindo-se esta como uma componente
indispensavel do processo de desenvolvimento das cidades assim como no reforgo das politicas
da habitagdo, setor que se afirma como tema central de discussdo, designadamente, através
do pacote legislativo que o Governo apresentou recentemente.

A reabilitacdo e regeneragao urbanas apresentam-se atualmente como “elementos-chave” da
competitividade das cidades num ambiente de concorréncia global. As cidades, enquanto
elementos culturais por exceléncia, constituem-se como mais-valias fundamentais para os
seus paises ja que é nesse ambiente que a diversidade e a singularidade mais se concretizam
e sedimentam.

Neste ambito, o Municipio de Cascais tem procurado estimular as vantagens que advém da
localizagdo privilegiada de Carcavelos, optando por otimizar as suas valéncias, salientando a
sua especificidade face a um mercado ansioso por ambientes diferenciados.

E neste enquadramento que a Camara Municipal de Cascais optou por criar a ARU de
Carcavelos, de modo a munir-se de valéncias e mecanismos para proceder a sua revitalizagdo,
bem como de melhorar significativamente o nivel de infraestruturagdo e a qualidade
urbanistica tendo em vista a otimizacdo dos instrumentos financeiros urbanisticos disponiveis,
na otica da promocdo da reabilitacdo e regeneracdo do territorio.

Observar o territério de forma permanente, procurando identificar as areas mais vulneraveis
com sinais de degradacdo e os elementos ou conjuntos arquitetonicos de relevo na sua
expressdo urbanistica ou arquitetdnica, cuja promocdo e valorizagdo patrimonial,
nomeadamente decorrente do seu significado historico cultural, constitui preocupagdo
fundamental e indissocidvel das politicas concernentes com a reabilitacdo urbana que a
autarquia deve prosseguir.
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Com efeito, as ARU sdo areas em permanente transformagdo, cuja dindmica implica, ndo so a
alteracdo do seu perimetro, como a elaboracdo de instrumentos de gestdo, que permitam
alavancar os processos de mudanca e regeneragao urbana.

A instalagcdo em Carcavelos de um polo de exceléncia na formagdo, no conhecimento e na
investigacao, como foi o caso do NOVA SBE, ancorada na Operacao de Reabilitacdo Urbana
(ORU) de Carcavelos, aprovada na sessdo extraordinaria da Assembleia Municipal realizada no
dia 9 de abril de 2018 e em vigor durante 15 anos, constituiu um importante instrumento de
dinamizacdo do desenvolvimento econdmico e social e urbanistico de Carcavelos, com um
impacto urbanistico que excedeu os proprios limites da ARU,

Na verdade, permitiu a atracdao dos melhores profissionais e o aprofundamento das sinergias
resultantes com as instituicGes publicas e privadas, com a criacdo de cadeias de valor no
comeércio, nos servicos, no mercado imobiliario residencial e de alojamento para estudantes,
no turismo e na restauracao.

A afirmacdo de Carcavelos e os racios em termos de qualidade de vida, nas suas diferentes
dimensbes, fazem deste territdrio uma area de referéncia, cuja dinamica territorial deve ser
acompanhada pelo processo continuo de monitorizacdo e atualizacdo/alteracdo dos
instrumentos de gestado existentes ou a criar, respondendo aos desafios que em cada momento
o territdrio reclama.

E neste cenério que surge a necessidade de se alargar o perimetro da ARU-35 de Carcavelos,
incluindo novas areas, cuja vulnerabilidade ou interesse urbanistico implica o reforco dos
mecanismos de atuacdo de acordo com os objetivos que estdo na génese da criagdo da ARU.

1.2. Critérios subjacentes a delimitacao da ARU

No processo de alteracdo da delimitagdo da ARU-35 de Carcavelos foram consideradas as areas
que, pelo seu estado de conservacdo, antiguidade das construcées e dinamicas previstas ao
nivel dos investimentos publicos e privados, justifiguem a adogdo de instrumentos de
alavancagem, designadamente, através do acesso ao quadro de beneficios fiscais, tendo em
consideracdo os seguintes critérios:

a. Identificar as areas mais antigas, consolidadas, com fungdes de centralidade através da
concentragdo de atividades tercidrias, integrando zonas residenciais que se pretendem
densificar;

b. Incluir os conjuntos urbanos homogéneos na sua tipologia, morfologia, época e imagem
que se pretendem salvaguardar e valorizar como referéncias da identidade histérica e
patrimonial do concelho de Cascais;

c. Tratar os tecidos urbanos com maior risco ou evidéncias ao nivel da degradagdo dos
edificios, designadamente no que se refere as suas condigdes de solidez, seguranga,
estética, salubridade e de eficiéncia energética, assim como pelo seu valor historico
cultural que justifiguem uma intervengdo integrada, através de uma operagdo de
reabilitagdo;

d. Areas fortemente caracterizadas por um espaco publico, quer ao nivel do desenho como
das suas infraestruturas, a necessitar de modernizacdo e reforco de modo a torna-lo
inclusivo e acessivel para todos, promovendo os percursos pedonais e os lugares de
estadia.
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1.3. Objetivos estratégicos a prosseguir

A estratégia de reabilitacdo no ambito da delimitacdo da ARU constitui um instrumento de
orientagdo e de preparagao para a definicdo da Operacdao de Reabilitagdo Urbana e pretende
dar resposta aos seguintes objetivos:

a.

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

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

Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusao
social e a coesao territorial;

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

Estabelecer um quadro de incentivos eficazes e mobilizadores;
Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética;

Tornar os espacos publicos ou de uso coletivo inclusivos e acessiveis para todos, dando
prioridade ao peao;

Considerar o espacgo publico como fator essencial para reforgo e valorizacao do patrimonio
edificado e natural, assim como da memoéria do lugar;

Promover e valorizar o patrimdénio histérico-cultural como fator de identidade e
competitividade;

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

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

Contrariar o processo de desertificagdo dos centros urbanos, assim como controlar a
tendéncia de terciarizagao;

Assegurar uma coordenacgao adequada entre os diferentes intervenientes;

Agilizar os procedimentos de controlo prévio, tendo em vista a reducdo dos custos de
contexto.

1.4. Alteracao do limite da ARU 35 - Carcavelos

As areas de expansdo a incluir na presente proposta de alteracdo dos limites da ARU sdo as

assinaladas na planta referida no ponto 1.5 e que correspondem as seguintes zonas:

e Area urbana consolidada a noroeste do limite da ARU atual, compreendida entre esta

e a ARU da Rebelva e limitada a norte pela Avenida Conde Riba d "Ave;
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Area urbana a nordeste do limite da ARU atual, que integra a Quinta do Bardo e

limitada pela Avenida da Republica a norte e o concelho de Oeiras a nascente;

e Area urbana intersticial a nascente do limite da ARU atual, compreendida entre esta e

o concelho de Oeiras;

e Area urbana a sudeste do limite da ARU atual, compreendida entre esta e o concelho

de Oeiras, e que integra a Quinta de S. Gongalo.

A ARU de Carcavelos possui cerca de 189 ha na sua versdo atualmente em vigor e com a
inclusdo das novas areas passara a ter cerca de 245 ha.

1.5. Documentos Complementares

Anexa-se a esta memdria descritiva e justificativa um documento, o ANEXO I, constituido por
uma planta com a delimitagdao da ARU de Carcavelos (Alteragao).

2. Incentivos a reabilitagdo urbana

O sucesso das agbes de reabilitagdo muito depende da dinamica do mercado ao nivel do
investimento privado, para o qual um quadro de incentivos fiscais se afirma como fator

determinante na prossecucao dos objetivos propostos.

Por forma a clarificar o enquadramento das intervencGes elegiveis para acesso a incentivos,

enumeram-se de seguida alguns conceitos do RJRU.

PropGe-se também, no caso de aplicagdo de normativos que pressuponham a pré-existéncia
de edificado, um modelo de parametros a cumprir para efeito do acesso a beneficios fiscais,
reducdo de taxas urbanisticas e, eventualmente, acesso a linhas de crédito: importa
estabelecer limites concretos e mensuraveis para analise e apreciacdo das candidaturas, uma
vez que a experiéncia tem demonstrado que algumas intervengdes frequentemente resultam
em solugdes urbanisticas que pouco ou nada tém a ver com o edificado pré-existente, quase
ou totalmente absorvido pelo novo edificio, perdendo-se ou desaparecendo o essencial da

substancia construida original.
2.1. Conceitos e definigoes

Reabilitagdo urbana

Forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimdnio
urbanistico e imobilidrio € mantido, no total ou em parte substancial, e modernizado através

da realizacdo de obras de remodelagdo ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas
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urbanas, dos equipamentos e dos espacgos urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras

de construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracao, conservagdo ou demolicdo dos edificios.

Area de reabilitacdo urbana (ARU)

Area territorialmente delimitada que em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia
dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos
urbanos e verdes de utilizagcdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condicbes
de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifiqgue uma intervencdo integrada,
podendo ser delimitada em instrumento proprio ou corresponder a area de intervencdo de um

plano de pormenor de reabilitagdo urbana.

Reabilitacdo de edificios

Consiste em devolver a um edificio a sua capacidade de ser reutilizavel e compreende o
conjunto de operacdes destinadas a aumentar os niveis de qualidade desse edificio, por forma
a atingir a conformidade com exigéncias funcionais mais severas do que aquelas para as quais
foi concebido. Para este efeito, numa reabilitacdo, deve preservar-se a substancia construida.
original, reduzindo ao maximo as demolicdes e a necessidade de reconstrucdes, assumindo o
principio de que qualquer intervencdo numa estrutura historica tem de ser apreciada no
contexto do restauro e conservagao da totalidade da construgdo e que qualquer intervencao
deve, até onde for possivel, respeitar a concegdo e as técnicas de construgdo originais, bem

como o valor historico da estrutura e da evidéncia historica que representa.

Niveis de conservacgao

O estado de conservagdo corresponde ao estado do edificio ou da habitagdo determinado nos
termos do disposto na legislagdo vigente (atualmente o Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de
dezembro): reflete o estado de conservacdo de um prédio urbano ou de uma fragdo auténoma
e a existéncia, nesse prédio ou nessa fracdo, de infraestruturas basicas. Os niveis de
conservacdo sdo os seguintes: Excelente /Bom/ Médio/Mau/Péssimo. A determinacdo do nivel

de conservacdo é valida pelo periodo de trés anos.

Definicdo de parametros urbanisticos a cumprir em reabilitagcdao de edificios, no

quadro de candidaturas a incentivos fiscais e financeiros:

e AmpliacGes, no ambito da refuncionalizacdo do edificio:

a) Indice de edificabilidade: aumento até 20% relativamente ao total do valor legalmente
existente na pré-existéncia a reabilitar. Caso se trate de usos estratégicos conforme
previsto no ponto VII) da alinea b) do artigo 5° do RPDM- Cascais, o indice de
edificabilidade sera fixado em fungdo das opgdes definidas no programa de ocupacao

que vier a ser estabelecido e aprovado pela autarquia;
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b) Indice de ocupacdo: E permitido o aumento até 20% da pré-existéncia a reabilitar,
calculado a partir do total do valor legalmente existente. Caso se trate de “usos
estratégicos” conforme previsto no ponto VII) da alinea b) do artigo 5° do RPDM-
Cascais, o indice de ocupacao sera fixado em funcao das opgdes definidas no programa

de ocupacgao que vier a ser estabelecido e aprovado pela autarquia.

e Demolicoes

No ambito da reabilitagdo da pré-existéncia as demolicdes devem ser reduzidas ao maximo e
devidamente fundamentadas em funcdo das opgles técnicas de reabilitagdo do imovel a
prosseguir, sem prejuizo do disposto no n°® 1 do artigo 68° do Regulamento do Plano Diretor
Municipal de Cascais.

e Manutencdo das fachadas

No ambito das operagdes de reabilitacdo de edificios sdo admissiveis solucdes que prevejam a
recomposicdo das fachadas, desde que visem a melhoria do objeto arquitetdnico e dos

parametros de integracdo no conjunto edificado em que se insere;

e Volumetria

No ambito da reabilitacdo de edificio é admitido o aproveitamento de s6tdo ou a construcdo
de um piso recuado, respeitando o disposto na alinea f) do artigo 63° do PDM de Cascais, em
vigor, cujas areas ndo serdo contabilizadas para efeitos do apuramento do indice de
edificabilidade;

e Usos

Sem prejuizo do disposto nos numeros anteriores, € admissivel, no ambito de
refuncionalizacdo do imovel, o aumento do numero de fogos e/ou novos usos, bem como a
integracdo de outras aptiddes funcionais determinadas em funcao das opgles de reabilitacdo

do imdvel a prosseguir.

2.2. Legislacao de referéncia
o Estatuto dos Beneficios Fiscais, DL n.°© 215/89, de 1 de julho, na redagdo em vigor (EBF)

e Decreto-Lei n.%2 136/2014, de 9 de abril - Procede a décima terceira alteragdo ao Decreto-
Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, que estabelece o regime juridico da urbanizacdo e

edificagdo

e Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinagdo do
nivel de conservacao dos prédios urbanos ou fragdes auténomas, arrendados ou ndo, para

os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitacdo urbana e de
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conservacgao do edificado, e que revoga os Decretos-Leis n® 156/2006, de 8 de agosto, e
n.© 161/2006, de 8 de agosto.

e Lein®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 reabilitacdo urbana, e a 54.2
alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a
reabilitagdo urbana.

e Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizacao concedida pela Lei n®

95-A/2009, de 2 de setembro, aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU).

e Portaria n.°2 1192-B/2006, de 3 de novembro - aprova a ficha de avaliagao que integra os
elementos do locado, relevantes para a determinacdo do nivel de conservacdo, observados

durante a vistoria técnica presencial.

e Decreto-Lei n® 95/2019 de 18 de julho - Estabelece um regime aplicavel a reabilitacdo de

edificios ou fragdes auténomas.

2.3. Incentivos de natureza fiscal

Desde que cumpridos os requisitos legalmente exigiveis, os incentivos de natureza fiscal séo
aplicaveis a acles de reabilitacdo nos termos do RIJRU, conforme definido através do Estatuto
dos Beneficios Fiscais, Codigo do IVA e Regulamento de Cobranga e Tabela de Taxas, Licencas

e Outras Receitas Municipais da Camara Municipal de Cascais.

Para efeitos de obtencdo de incentivos fiscais dentro das ARU, sdo consideradas como agdes
de reabilitacdo as intervencodes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho
e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as construgées
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fragoes, ou a
conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com

padrdes de desempenho mais elevados.

A comprovacdo do inicio e da conclusdo das agdes de reabilitacdo é da competéncia da camara
municipal, incumbindo-lhe certificar o estado dos imédveis, antes e apds as obras
compreendidas na acdo de reabilitacdo. E também a cdmara municipal que comunica
diretamente ao servico de finangas da area do prédio (Autoridade Tributdria e Aduaneira) que

o imovel foi objeto de uma acgdo de reabilitacdo.
As intervencdes de reabilitacido podem usufruir de incentivos fiscais, desde que
cumpridos os requisitos exigiveis, e de acordo com a legislagdo vigente:
2.3.1. Impostos sobre o patriménio (IMI)
e = Isencdo de IMI - imposto municipal de imdveis, durante o periodo legalmente fixado;

e = Isencdo de IMT - imposto municipal sobre transmissdes onerosas
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2.3.2. Impostos sobre rendimentos (IRS)
e Deducdo a coleta sobre percentagem de encargos com a reabilitagdo.
¢ Reducdo de taxa aplicavel de mais-valias

¢ Reducdo de taxa aplicavel a rendimentos prediais

2.3.3. Outros incentivos
e Redugado de taxas municipais

e Reducdo da taxa de IVA para empreitadas de reabilitacdo

2.4. Incentivos de natureza financeira

As acOes de reabilitacdo nos termos do RIJRU podem beneficiar de instrumentos financeiros
vigentes a data do planeamento das agles de reabilitacdo, desde que enquadrados nas
respetivas condicOes de elegibilidade.
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