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SINTESE EXECUTIVA

O presente Relatério de Ponderacao sistematiza e aprecia as participacdes apresentadas no
ambito do periodo de Discussao Publica do Relatério do Estado do Ordenamento do Territorio
(REOT) do concelho de Cascais.

Durante o periodo de discussao publica foram rececionadas 177 participacoes. Destas, 174
foram consideradas validas para efeitos de analise e ponderacao, tendo-se verificado a
impossibilidade de andlise de duas participagcdes por motivos técnicos relacionados com a
abertura dos respetivos ficheiros e a rececdo de um correio eletronico sem qualquer

participacao anexada.

As participacdes incidiram predominantemente sobre o Plano de Pormenor do Espaco de
Reestruturacdo Urbanistica de Carcavelos Sul (PPERUCS), bem como sobre matérias
relacionadas com o ruido associado ao Autodromo do Estoril, incentivos fiscais em Areas de
Reabilitagao Urbana (ARU), classificacdo do solo e outros aspetos do ordenamento do

territério municipal.

Da analise efetuada resultou a introducao de alteracées e complementos de informacao em
diferentes componentes do REOT, designadamente ao nivel da clarificagao metodoldgica,
da atualizagdo da informacéo relativa ao ruido, do reforco da informagao sobre Areas
Urbanas de Génese llegal (AUGI), da atualizacdo de dados relativos as Areas de Reabilitacao

Urbana (ARU) e da revisao de diversos elementos técnicos e editoriais.

O processo de discussao publica constituiu um contributo relevante para o aperfeicoamento
do REOQOT, permitindo reforcar a qualidade da informacao, atualizar conteudos, clarificar

opcodes metodoldgicas e consolidar a avaliacao da evolucao territorial do concelho.

Em resultado da ponderacao efetuada, foi elaborada a versao final do REOT, que incorpora
as alteragcbes consideradas pertinentes e enquadraveis no ambito e objetivos deste

instrumento de monitorizacao e avaliacao territorial.
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Quadro 1 - Sintese da discussao publica

Indicador Valor
Participacdes rececionadas 177
Participacdes validas 174
Participacbées nao analisaveis por impossibilidade 5
técnica
Correio eletronico sem participagao anexada 1
Participagées em nome proprio 162
Participacoes em representacao 12
Participacées que deram origem a alteragcdes ou 12
complementos de informacao
Participacdes relativas a matérias ja contempladas

5
no REOT
Participacao parcialmente enquadravel no ambito 1
do REOT
Participacoes relativas a matérias ndo enquadraveis 156

no dmbito do REOT
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1. INTRODUCAO

O presente Relatorio de Ponderacao tem por finalidade proceder a identificacao,
sistematizacao e apreciacao técnica das participagdes apresentadas no ambito do periodo
de Discussao Publica do Relatério do Estado do Ordenamento do Territéorio (REOT) do

concelho de Cascais.

A realizacao do periodo de Discussao Publica do REOT foi deliberada em Reunido de Camara
de 24 de fevereiro de 2026, nos termos da Proposta n.© 201-2026 [DAMA], em conformidade

com o disposto no Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial.

O periodo de Discussao Publica decorreu pelo prazo legal de 30 dias, entre 04 de marco e
15 de abril de 2026, inclusive, conforme Aviso n.° 4741/2026/2, publicado no Diario da
Republica, ao abrigo do n.° 5 do artigo 189.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redacao

em vigor.

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territorio — Versao para Discussao Publica
submetido a Discussao Publica esteve disponivel para consulta em suporte digital, através

do sitio institucional do Municipio de Cascais (https://www.cascais.pt/sub-area/discussao-

publica-proposta-de-relatorio-do-estado-do-ordenamento-do-territorio). A documentagao

disponibilizada compreendia trés volumes, designadamente: Volume | — Relatério e Relatorio

Executivo; Volume Il — Fichas; e Volume Il - Anexos | a VI.

O presente Relatério de Ponderagcdo compreende a totalidade das participacdes
apresentadas no ambito do periodo de Discussao Publica, designadamente sugestdes,
observacoes e reclamacoes, relativas ao Relatério do Estado do Ordenamento do Territorio
— Versao para Discussao Publica, de fevereiro de 2026, procedendo a sua analise e respetiva

ponderacao técnica.

Importa ainda referir que, durante o periodo de discussao publica, foram rececionadas 177
participagdes. Destas, 174 foram consideradas validas para efeitos de analise e ponderagao.
Nao foi possivel proceder a apreciagcao de duas participagcdes devido a impossibilidade de
abertura dos respetivos ficheiros eletrénicos, tendo sido igualmente rececionado um correio

eletronico sem qualquer participagao anexada.

O presente relatério corresponde ao primeiro exercicio de monitorizagao e avaliagao
territorial concluido e submetido no ambito do atual modelo metodoldgico adotado pelo
Municipio de Cascais para o Relatério do Estado do Ordenamento do Territorio, constituindo
um instrumento de referéncia para o acompanhamento da evolugao territorial e da execugao

das politicas de ordenamento do territorio.
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Apods a publicacao do Relatério do Estado do Ordenamento do Territério — Versao para
Discussao Publica, foram identificados lapsos e incongruéncias de natureza formal e técnica,
tendo sido efetuadas as respetivas corregcdes, as quais se encontram devidamente

assinaladas no ponto referente aos Anexos.

Este Relatério de Ponderacdao acompanha o Relatério do Estado do Ordenamento do
Territério — Versao Final, documento que incorpora as participacdes acolhidas, bem como as
respetivas ponderacdes, devidamente refletidas e consolidadas no conteudo final do

relatorio.
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2. DISCUSSAO PUBLICA

Os interessados puderam apresentar as respetivas participacdes por escrito, mediante o
preenchimento do formulario disponibilizado para o efeito no sitio institucional da Camara

Municipal de Cascais (https://www.cascais.pt/sub-area/discussao-publica-proposta-de-

relatorio-do-estado-do-ordenamento-do-territorio), por email, através de requerimento

dirigido ao Presidente da Camara Municipal de Cascais, ou, em alternativa, presencialmente

nas instalacdes do Departamento de Ordenamento do Territorio.

A cada participacao recebida correspondeu a elaboracao de uma ficha de ponderacao.
Todavia, verificou-se a rececao de participacdes com conteudo idéntico, diferindo apenas
quanto ao remetente, circunstancia que determinou a elaboragdo de uma unica ficha de
ponderacao para esses casos, apesar de se terem contabilizado todas para efeitos

estatisticos.

As fichas de ponderacao sao identificadas exclusivamente através de um identificador (ID),
com o objetivo de salvaguardar a identidade dos participantes, em conformidade com o
RGPD. Estas fichas integram o conteudo da participacao submetida, a respetiva apreciacao
técnica efetuada pelos servicos competentes e a proposta de decisao final. Apos
deliberacao da Camara Municipal que aprove o presente relatério, cada participante

recebera a ponderacao e a respetiva proposta de decisao sobre a sua participacgao.

A participacgao publica constituiu um contributo relevante para o aperfeicoamento do REOT,
permitindo reforcar a qualidade da informacao, clarificar conteudos e complementar a

analise efetuada sobre a evolucao territorial do concelho.
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3. CARACTERIZACAO DAS PARTICIPACOES

No ambito do periodo de discussao publica do Relatério sobre o Estado do Ordenamento do
Territorio (REOT), foram submetidas 177 participagcoes. Da anadlise efetuada, verifica-se que
a maioria incidiu sobre o Plano de Pormenor do Espaco de Reestruturagao Urbanistica de
Carcavelos Sul, correspondendo a 138 participacdes. Foram igualmente registadas 12
participagdes relativas ao ruido associado ao Autédromo, 9 participacdes referentes a
aplicacdo da taxa reduzida de IVA a 6% em Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) e Operacdes
de Reabilitacao Urbana (ORU), 6 participacdes relacionadas com alteracdes da classificacao
do solo, 1 participacao relativa a pressao urbanistica no Parque Natural de Sintra-Cascais
(PNSC) e 8 participacoes respeitantes a globalidade do documento. Registaram-se ainda 2

participagcdes cuja analise nao foi possivel, por impossibilidade de abertura do respetivo

correio eletrénico, e 1 email sem a participagao anexada.

Tabela 1- Participagées

Proveniéncia da participacao

ID | Participacao em: Incidéncia predominante Plataforma | Email | Registo

Na
1 Em nome proprio PPERUCS 1
2 Em nome proprio PPERUCS 1
3 Em nome proprio PPERUCS 1
4 Em nome proprio Alteracoes da classificagao do solo 1
5 Em nome proprio Alteracoes da classificacao do solo 1
6 Em nome proprio AlteracOes da classificagao do solo 1
7 Em nome proprio PPERUCS 1
Em nome proprio . . 6

8 - Ruido - Autédromo
Em representacao 1 1
9 Em nome proprio Ruido - Autédromo 1
12 | Em nome proprio Ruido - Autédromo 1
13 | Em nome proprio Ruido - Autédromo 1
15 | Em representacao Aplicacado do IVA a 6% em ARUs e 1
ORUs
18 | Em nome proprio Ruido - Autédromo 1
20 | Em representacéo églﬁ:sa(;ao do IVA a 6% em ARUs e 1
21 | Em representacéo Aplicacdo do IVA a 6% em ARUs e 1
ORUs
22 | Em representacado | Global 1
o Aplicacao do IVA a 6% em ARUs e

23 | Em nome préprio ORUs 1
24 | Em nome préprio Alteracoes da classificacao do solo 1
25 | Em nome préprio Alteracoes da classificacao do solo 1
26 | Em nome préprio Alteracoes da classificacao do solo 1
27 | Em representacéo gglﬁssagao do IVA a 6% em ARUs e 1
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Continuacgao

Proveniéncia da participacao
ID | Participacao em: Incidéncia predominante Plataforma | Email | Registo
Na
28 | Em representacio Aplicacao do IVA a 6% em ARUs e 1
ORUs
29 | Em representacéo Aplicacao do IVA a 6% em ARUs e 1
ORUs
30 | Em representacéo Aplicacao do IVA a 6% em ARUs e 1
ORUs
32 | Em representacdo | Pressao urbanistica no PNSC 1
33 | Em nome préprio Global 1
34 | Em nome préprio Global 1
35 | Em nome préprio Global 1
36 | Em nome préprio PPERUCS 1 132
Em nome proprio 1
38 — Global
Em representacao 1
39 | Em nome préprio Global 1
g Em nome proprio Global 1
41 | Em nome proéprio PPERUCS 1
. Aplicacao do IVA a 6% em ARUs e
42 | Em nome préprio ORUs 1
Total 35| 138 1

Importa referir que as participacdes identificadas com os ID 8 e ID 36 correspondem a
compilacao de conjuntos de participagées de conteudo idéntico. No caso do ID 8, foram
agregadas 8 participagdes relacionadas com a tematica do ruido proveniente do Autodromo.
Ja o ID 36 integra um conjunto de 133 participacdes relativas a Quinta dos Ingleses, em
particular ao PPERUCS.

Considerando apenas as 174 participacdes validas, verifica-se que 162 foram submetidas

em nome proprio, enquanto 12 deram entrada em representacao de terceiros.

= Em nome préprio

= Em representacao

162

Figura 1- Titular da participagéo
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Relativamente aos meios de submissao utilizados, constata-se que 138 participacdes foram
remetidas por correio eletronico, 35 através da plataforma de participacao disponibilizada

para o efeito e 1através do registo de atendimento municipal.

m Plataforma
= Email

m Registo

Figura 2 - Proveniéncia da participagcdo
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4. PONDERACAO

Foram analisadas 174 participacoes validas no ambito do periodo de discussao publica. Da
respetiva ponderacao resultou a introducao de alteragdes, atualizagdes e complementos de
informacdo em diferentes componentes do REOT, refletindo os contributos considerados

enquadraveis no ambito e objetivos do relatorio.

Verificou-se igualmente que diversas participacdes incidiam sobre matérias ja contempladas
no documento ou sobre questdes cuja apreciagao devera ocorrer no ambito de outros
instrumentos de gestao territorial, procedimentos administrativos ou processos de

planeamento especificos.

As respetivas fichas de ponderacao encontram-se sistematizadas e anexadas no ponto 6 do

presente relatério.

= Favoravel
m Ja consta do REOT
m Parcial

= Fora do ambito do REOT

Figura 3 - Propostas de Decisé@o

Na sequéncia da analise e ponderacao dos contributos apresentados, foram introduzidas
alteracoes e ajustamentos em diferentes pontos do REOT, com vista ao aperfeicoamento e

atualizacao dos conteudos.

As alteragdes incidiram, em particular, sobre a metodologia adotada na elaboragcao do
relatorio, tendo sido efetuadas revisdes e clarificacoes destinadas a explicitar os critérios,

procedimentos e enquadramento metodolégico subjacentes.

Foram igualmente revistas e complementadas as referéncias a tematica do ruido,
designadamente no que respeita ao impacto sonoro associado ao Autédromo, através da

atualizacao da informacao constante do relatério sobre esta matéria.

No ambito das Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI), procedeu-se a incorporacdo de
informacao adicional e a reformulacdo de alguns conteudos, refletindo os contributos
apresentados e contribuindo para uma representacao mais rigorosa da situacao territorial

existente.

m Relatorio do Estado do Ordenamento do Territdrio
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Relativamente as Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU), foi atualizada e complementada a
informacao referente as certidées ARU emitidas, ao levantamento do estado de conservacao
dos imdveis e aos incentivos fiscais concedidos pelo Municipio no ambito da reabilitagcao

urbana.
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11



5. CORRECOES E APERFEICOAMENTOS
INTRODUZIDOS

Na sequéncia da discussao publica e da revisao técnica efetuada aos diferentes volumes do
REOT, foram introduzidas correcdes formais, atualizacées de informacao, aperfeicoamentos
metodoldgicos e ajustamentos editoriais destinados a reforcar a coeréncia, a qualidade

técnica e a consisténcia global do documento.

No Volume | — Relatério, foram efetuadas melhorias e uniformizacées ao nivel dos mapas e
tabelas, bem como a atualizacdo da numeracao das fichas constantes das tabelas
introdutérias de cada capitulo, em conformidade com a informacéao constante do Volume I
— Fichas. Foram igualmente introduzidos ajustamentos de redacao e aperfeicoamentos de

natureza técnica e formal em diversos conteudos do relatorio.

No Volume Il - Fichas, foram igualmente efetuados ajustamentos destinados a uniformizacgao
dos mapas e das tabelas, bem como a renumeragao das fichas, a corregao de cabecgalhos e
a eliminacao de duplicacoes identificadas. Procedeu-se ainda a anexacao de fichas que, por
lapso, nao tinham sido incluidas na versao anteriormente disponibilizada. Adicionalmente,
foram criadas fichas correspondentes aos indicadores 5.1.1.5, 5.1.1.6, 5.1.1.7 e 8.8.0.3. No caso
das fichas 5.4.2.1, 9.41.1 e 9.4.2.1, procedeu-se a sua integracao formal no Volume I, uma
vez que os respetivos conteudos e indicadores ja se encontravam refletidos no relatério,

embora sem a correspondente ficha individualizada.

Relativamente ao Volume lll - Anexo | — Matriz de Indicadores, foi realizada a renumeracao
das fichas de modo a garantir a correspondéncia e coeréncia com o Volume Il - Fichas e

integradas as fichas elaboradas.

Por fim, no Volume Il - Anexo IV — Avaliacao do Programa de Execucao, foi atualizada a
informacao relativa ao estado de execucao das acoes previstas, de modo a refletir a situacao

efetiva de implementacgao das respetivas medidas.

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio
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6.

FICHAS DE PONDERACAO
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Ficha de Ponderacao

Ne: 1

Participacao: 264732 X | Em nome préprio
Em representacao

Data: 28/03/2026

Anexos

I:I Sim Nao

Participacao

Boa tarde, expresso a minha opinido, nao porque seja contra a construgao, mas sim pela auséncia de bom senso
e analise do que é melhor para o territério de Cascais. Qualquer individuo, comum mortal ou elemento da camara
de Cascais reconhecera o aumento absurdo de transito em todas as vilas da regido de Cascais. Nao ha
planeamento a longo prazo e o importante é fazer prédios para vender a pregos exorbitantes. Visitem o Japao e
percebam a diferenga, num Pais onde nao existe terreno disponivel mas onde os parques sao grandes e bem
dimensionados e arejados para a saude fisica e mental das pessoas. A quinta dos ingleses € um bom espaco
onde nunca se deveria permitir aguele absurdo de construgao. Assim como na zona de Carcavelos a limitacao
de construgao ha muito que deveria ter sido suspensa. Vai ser impossivel viver com Qualidade em Carcavelos ou
outro sitio com Este nivel de construgao e transito. Reconhegam os erros e parem para reflectir!

Ponderacao

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta
na recolha, tratamento e monitorizagao de informacao e tem, sobretudo, uma fungao de diagndstico, com alguma
orientacao estratégica.

O REOT nao tem caracter normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situagoes concretas. Quaisquer
propostas ou alteracdes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.

No que se refere as questdes de uso do solo e urbanizagao, importa sublinhar que a evolugao observada reflete
dinamicas acumuladas ao longo de varios ciclos de planeamento, estando sujeita a enquadramento legal e
regulamentar rigoroso, designadamente no ambito do PDM e dos regimes territoriais aplicaveis, nao podendo ser
analisada de forma isolada ou descontextualizada.

Relativamente ao caso da Quinta dos Ingleses e a outras situagdes especificas referidas, importa notar que as
opcoes de planeamento territorial decorrem de processos préprios, sujeitos a avaliacao, participagao publica e
enquadramento legal, ndo sendo o REOT o instrumento adequado para a sua definicdao ou revisao.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X | Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio
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Ficha de Ponderacao

Ne: 2
Participacéo: 264741 X | Em nome proprio
Em representagao
Data: 29/03/2026
Anexos

Sim - N©°: 1 |:| Nao

Participacao

Sou moradora de Carcavelos desde que nasci. Vivemos como sardinhas em latas. Vivemos numa claustrofobia
total, com tanta gente, tantos carros e prédios a nascer em cada esquina. Cascais tem um parque urbano, Sao
Joao tem um parque Urbano. Carcavelos tem a Quinta da Alagoa, onde nem nos conseguimos mexer em dias de
Sol por estar cheio de cidadaos que querem estar um pouco mais perto da natureza (onde pertencem). Ha uma
necessidade urgente de ser visto o Plano Diretor Municipal, especialmente o PPERUCS, porque s6 ha saude
mental e fisica com natureza por perto e precisamos que a Quinta dos Ingleses seja um Parque Natural Urbano,
para todos podermos usufruir e ndo mais ndo sei quantos apartamentos, para o caos que ja esta instalado ficar
a um nivel desumano para quem vive nesta zon, a mais povoada por km no pais inteiro, salvo erro. Chega de
construcao! Temos de preservar natureza. Quanto se comeca a saltar para dentro de uma piscina, chega a uma
altura ou deixam de saltar |a para dentro ou os que |a estdo comecam a morrer afogados. E o que estdo a fazer
com Cascais. Reabilitem, nao construam mais, fagam mais zonas verdes, isso sim & do que precisamos. Se ha
menos casas do que a demanda, temos pena terem criado o Golden Visa, mas ja nao cabe mais gente por aqui.
Ha outras Vilas e Cidades para onde ir habitar, ou entao que as autoridades municipais se mexam a libertar casas
devolutas e com guerras de herangas. Obrigada e envio uma histéria em anexo que deve de ser lida até por
qualquer adulto.

Ponderacao

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) € um instrumento de natureza técnica que avalia a
execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta
na recolha, tratamento e monitorizagao de informacao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma
orientacao estratégica.

O REOT nao tem caracter normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situagoes concretas. Quaisquer
propostas ou alteracdes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.

No que se refere as questdes de uso do solo e urbanizagao, importa sublinhar que a evolugao observada reflete
dinamicas acumuladas ao longo de varios ciclos de planeamento, estando sujeita a enquadramento legal e
regulamentar rigoroso, designadamente no ambito do PDM e dos regimes territoriais aplicaveis, nao podendo ser
analisada de forma isolada ou descontextualizada.

Relativamente ao caso da Quinta dos Ingleses e a outras situagdes especificas referidas, importa notar que as
opcoes de planeamento territorial decorrem de processos préprios, sujeitos a avaliacao, participagao publica e
enquadramento legal, nao sendo o REOT o instrumento adequado para a sua definicdao ou revisao.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X | Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio
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Ficha de Ponderacao

Ne°: 3

Participacéo: 264742 X | Em nome proprio
Em representagao

Data: 29/03/2026

Anexos

I:I Sim Nao

Participacao

Boa tarde,
A Quinta dos Ingleses é um pulméao verde na area costeira da linha de Cascais e ajuda ao equilibrio climatico da

nossa zona costeira.
Venho apelar a que o PPERUCS seja revisto de modo a garantir a preservagao da mancha verde da Quinta dos

Ingleses e do seu ecossistema.
Venho apelar a que o REOT reconhega a Quinta dos Ingleses como uma prioridade de conservagao,

fundamentando a necessidade de alterar as regras de construgao previstas para o local.

Nao deixem matar esse espaco verde. Em vez de constru¢ao, melhorem o espaco, fagam la um verdadeiro parque
verde. A camara de Cascais tem capacidade para isso. Lutem pelo menos por isso. As criangas atuais e futuras
do concelho agradeceriam.

Todos agradeceriam.

Ponderacao

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta
na recolha, tratamento e monitorizagao de informacgao e tem, sobretudo, uma fungao de diagndstico, com alguma

orientagao estratégica.
O REOT nao tem caracter normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situagoes concretas. Quaisquer

propostas ou alteragcdes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.
Importa notar que as opcoes de planeamento territorial decorrem de processos préprios, sujeitos a avaliagao,
participagao publica e enquadramento legal, ndo sendo o REOT o instrumento adequado para a sua definigcao ou

revisao.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio
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Ficha de Ponderacao

Ne: 4

Participacéo: 264924 X | Em nome proprio
Em representagao

Data: 01/04/2026

Anexos

Sim—N°3 |:|Néo

Participacao

Informacao sobre meu terreno e ver se pip possivel para construcgao

Ponderacao
A participagao apresentada incide sobre a pretensao de reavaliagcao da classificagao de um terreno em sede de

Plano Diretor Municipal, visando a sua requalificagao.
O Relatorio do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a

execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagao de informagao e tem, sobretudo, uma fungao de diagnéstico, com alguma

orientagao estratégica.
A participagao serd encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no processo

de revisao do Plano Diretor Municipal.
Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do direito de participacao durante o periodo de Participagao

Preventiva do PDM.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel

Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio
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Ficha de Ponderacao

Ne: 5

Participacao: 264939 X | Em nome préprio
Em representacao

Data: 02/04/2026

Anexos

Sim—N°3 |:|Néo

Participacao

tenho um terreno na rua sant'ana junto a rotunda e ja fiz um pedido em dezembro de 2025 e preciso de saber o

que é previsto nesso ponto.
Eu pedi uma reversao do antigo trogo e pip favoravel no patrimonio vs o trogo da rua de sant'ana e rotunda em

occupacgao de facto no meu terreno sem resposta desde dezembre 2025.

Ponderacao

A participagao apresentada incide sobre a pretensao de reavaliagao da classificagao de um terreno em sede de
Plano Diretor Municipal, visando a sua requalificagao.

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagao de informagao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma

orientagao estratégica.
A participagao sera encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no processo

de revisao do Plano Diretor Municipal.
Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do direito de participagdo durante o periodo de Participacao

Preventiva do PDM.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio
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Ficha de Ponderacao

Ne: 6

Participacao: 265012 X | Em nome préprio
Em representacao

Data: 07/04/2026

Anexos

Sim—N°3 |:|Néo

Participacao
Bom dia
Desejo expor um assunto sobre o meu terreno na rua sant'ana.

Em anexo planta de localizagao.
Cumprimentos

Ponderacao
A participagao apresentada incide sobre a pretensao de reavaliagao da classificagao de um terreno em sede de

Plano Diretor Municipal, visando a sua requalificagao.
O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a

execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagao de informagao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma

orientagao estratégica.
A participagao sera encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no processo

de revisao do Plano Diretor Municipal.
Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do direito de participagdo durante o periodo de Participacao

Preventiva do PDM.

Proposta de Decisao

Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio
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Ficha de Ponderacao

Ne: 7

Participacao: 265017 X | Em nome préprio
Em representacao

Data: 07/04/2026

Anexos

I:I Sim Nao

Participacao
A Quinta dos Ingleses é um espago verde Unico na zona de Carcavelos, serve de zona de lazer para as pessoas
poderem fazer uma pausa, ligarem-se a natureza e fazerem diversos tipos de atividades em familia ao ar livre.

Tem fauna e flora unicos.
Acho um crime ambiental enorme o que esta a ser feito agora nessa zona, com o grande projeto de urbanizacao

da Alves Ribeiro que esta a avangar.
Além disso, a avenida Marginal nao esta preparada para a quantidade de gente adicional que este projeto traz,

Iria congestionar completamente este acesso, que ja conta com bastante transito atualmente.
O REOT deve reconhecer a Quinta dos Ingleses como uma prioridade de conservacao e suspender o plano de

urbanizacao.
O Plano Diretor Municipal nao estad minimamente a respeitar a vontade maioritaria dos moradores do municipio

de Cascais!

Ponderacao

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagcao de informagao e tem, sobretudo, uma fungao de diagndstico, com alguma

orientagao estratégica.
O REOT nao tem carater normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situagcées concretas. Quaisquer

propostas ou alteragoes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.
Importa notar que as opgdes de planeamento territorial decorrem de processos proprios, sujeitos a avaliagao,
participagao publica e enquadramento legal, ndo sendo o REOT o instrumento adequado para a sua defini¢cao ou

revisao.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio
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Ficha de Ponderacao

Ne°:

Participacao:

Participacao

8
265164, X | Em nome préprio
265166, X | Em representacéo - Associacéo Baixo Ruido (ABR)

265168, 265171,
265173, 265174,
265213 e Email

11/04/2026; 12/04/2026; 13/04/2026; 14/04/2026
l:' Nao

1. Resumo Executivo e Obje¢ao Preliminar

A Associagao Baixo Ruido (ABR) vem apresentar formalmente um contributo para a consulta
publica do REOT de Cascais.

Entendemos que a atual proposta do REOT ¢ insuficiente e, no aspeto de controlo de ruido,
omite a zona de degradagdo ambiental mais grave e oficialmente reconhecida no municipio:
a area circundante ao Circuito do Estoril (CE).

Importa, desde logo, refutar a narrativa apresentada no Volume | - Relatério Executivo (pag.
65), que afirma o seguinte: "Autédromo do Estoril: eventos internacionais de automobilismo,
reduzidos nos ultimos anos; EBITDA positivo exceto 2020-2021". O REOT omite uma
realidade factual incontornavel: os eventos interacionais e desportivos oficiais foram
substituidos por uma proliferagdo de eventos privados e comerciais. O referido "EBITDA
positivo”™ apenas é possivel e sustentado através de uma exploragao comercial que, do ponto
de vista do ruido ambiental, na nossa perspetiva, opera a margem da lei e a custa da saude
publica da populag¢éo envolvente.

Ademais, no REOT existe, pelo menos, a seguinte omissdo: a realidade da degradagdo
sonora deveria constar de forma clara e rigorosa no Volume | - Relatério, Capitulo de
"Qualidade Ambiental” e "Sustentabilidade”, tipicamente nas secg¢des referentes ao Ambiente
Acustico, cf. pags. 157-158, secgdo "5.3.3. RUIDO".

2. A llegalidade do Licenciamento e a Falta de Conformidade Ambiental
Entendemos que o REOT ndo pode deixar de considerar os termos em que opera o CE.

O CE iniciou a sua atividade em 1972, mas a primeira licenga apenas foi obtida em agosto
de 1987. Esta licenga foi emitida exclusivamente para “corridas" com publico.
Consequentemente, atividades como "track days” ou eventos sem publico (como dias de
testes) ndo constardo desta licenga original.

A gravidade desta situagado densifica-se perante resposta oficial que nos foi remetida pela
administrag&o do Circuito do Estoril, S.A., datada de 26 de margo de 2026. Neste documento,
o CE assume formalmente que a documentagédo da década de 80 corresponde a "fotalidade
dos documentos que se encontram na posse da Circuito do Estoril, S.A., relativos ao
licenciamento da construgdo, operagdo e atividade" e que "ndo foi possivel localizar
documentagédo adicional”.

Ora, a admiss@o do CE evidencia que o licenciamento da infraestrutura operou @ margem da
lei durante décadas e nunca foi atualizado ou adaptado a legislagdo ambiental estruturante
do pais:

¢ Omissao do POPNSC (2004): A Resolugao do Conselho de Ministros n.° 1-A/2004,
que aprova o Plano de Ordenamento do Parque Natural de Sintra-Cascais, identificou

REOT 2023 JEG
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explicitamente o "nivel de ruido resultante da atividade do Autédromo” como um fator
critico e ordenou a ado¢ao de medidas de redugdo do seu impacto ("Preconizar
medidas de redugdo do impacte do ruido provocado pela actividade do {...)
Autédromo”). A confissdo documental do CE evidencia que a infraestrutura ignorou
esta obrigacgdo legal e nunca integrou um plano de mitigagdo no seu licenciamento
(ou falta dele).

¢ Omissao do RGR (2007): O Regulamento Geral do Ruido estabeleceu o "Critério de
Incomodidade” [cfr. art. 13.°, n.° 1, alinea b)] como limite méaximo obrigatério para
infraestruturas ruidosas permanentes. Porém, o CE admitiu ndo possuir qualquer
atualizagdo de licenga que acomode, reflita ou imponha o cumprimento de tal critério
de incomodidade.

« Défice Ambiental e AIA (2013): Apesar das alteragdes significativas na intensidade
e tipologia de uso da infraestrutura (eventos privados, intensificagdo de "track days")
e das restricbes operacionais impostas pela Providéncia Cautelar® decretada em de
setembro de 2023 (Processo n.° 4295/22.0T8CSC, do Juizo Central Civel de Cascais
- Juiz 3), o CE acaba por admitir ndo possuir a obrigatdria Avaliagdo de Impacte
Ambiental (AlIA) nem a Declaragdo de Conformidade Ambiental (DCA) exigidas por
lei.

Quando a Camara Municipal de Cascais (CMC), através de uma Intimagdo do Tribunal
Administrativo de Sintra, apresentou as licengas que detinha em arquivo, ndo apresentou
qualquer licenga de operagao ou de utilizagao valida para o CE. Sendo o CE a infraestrutura
mais ruidosa do Concelho de Cascais, o facto de a CMC n&o possuir uma cépia da licenga
nos seus arquivos podera evidenciar que a Camara ndo estara na plena capacidade do que
necessita para fazer cumprir o Regulamento Geral do Ruido (cfr. art. 26.° do RGR)
nomeadamente por desconhecer as condi¢des e as limitagdes de eventual licenga.

3. Omissao da Degradacao Acustica, Violacao Flagrante de Decisoes Judiciais e
Incoeréncia Técnica (O “Artificio” das Barreiras Acusticas)

E inaceitdvel que nas paginas 113 e 114 do Volume | - Relatério, na secgdo
especificamente dedicada & caracteriza¢do do Autédromo do Estoril, o REOT omita por
completo a grave problemaética da poluigdo sonora, os evidentes conflitos de uso do solo com
a populagdo residente, os dois processos judiciais em curso (Providéncia Cautelar e Queixa-
Crime) e as restrigbes de operagdo ja impostas pelo Tribunal no ambito da referida
providéncia cautelar. Apresentar esta infraestrutura ignorando as suas o tema do ruido que &
produzido pela sua atividade e os litigios legais & desvirtua a realidade do ordenamento do
territério municipal.

Acresce que a proposta do REOT ostenta uma contradi¢do técnica. No Volume lll (Anexo IV
- Avaliacao do Programa de Execug¢ao), o municipio insiste em orgamentar a "instalagéao
de barreiras acusticas" na Zona de Conflito 9 (Autédromo) em 646.580,00 €. Esta inclusdo é
um mero “artificio” de mitiga¢@o. O préprio texto do PMRR de Cascais (versdo final, 2011,
pags. 50-54) documentou taxativamente que a instalagdo de barreiras conduz apenas a
"redugdes médias [...] estimadas entre 3 e 5 dBA". O préprio documento municipal concluiu,
de forma perentéria, que se trata de uma medida com uma "relagao custo/beneficio pouco
favoravel e sem alteracao significativa, no que respeita aos niveis de incomodidade™.

Orgamentar quase 650 mil euros do erério pablico numa medida oficialmente reconhecida
pela propria Camara como ineficaz — em vez de atuar sobre a verdadeira fonte do problema,
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a intensidade e a tipologia da exploragdo da pista — é um exercicio inaceitavel que
desrespeita os direitos dos municipes (e demais cidaddos que frequentam a zona em causa),
que faz uma gestdo publica ineficiente dos orgamentos e que desvaloriza as questdes
ambientais.

Apesar de o Presidente da Camara de Cascais ter admitido publicamente a possibilidade de
interditar o espacgo devido ao desrespeito pelos limites legais de ruido produzido, a autarquia
e o CE continuam ativamente a apoiar eventos ruidosos que violam a lei.

Apos ter sido decretada a providéncia cautelar, a continuada desobediéncia levou a ABR a
avangar com uma queixa-crime no DIAP de Cascais contra a Parpulblica, o CE e os seus
administradores (noticiado pelo Expresso, 6 de margo de 2024). A persisténcia destas
infragbes voltou a ser exposta publicamente em setembro de 2025 (Expresso, "Motores em
alta, paciéncia em baixa com o ruido do Autédromo do Estoril", 18 de setembro de 2025). O
REOT néo pode ignorar esta realidade.

4. Os oficios do IGAMAOT

O REOT omite o facto de a Inspecdo-Geral da Agricultura, do Mar, do Ambiente e do
Ordenamento do Territério (IGAMAOT) repetidamente enviado &8 CMC multiplos oficios —
nomeadamente os datados de 30-05-2022, 09-05-2024, 10-05-2024, 03-06-2024, 27-06-
2024 e 04-07-2024 — face da competéncia e/ou obrigagdo legal, ao abrigo do art. 26.° do
RGR, de fiscalizar e até impor limites de ruido no CE.

De especial gravidade e relevancia para o ordenamento do territério é o oficio da IGAMAOT
de 19 de novembro de 2025-de acordo com o qual o referido instituto informa ter questionado
diretamente a Comissao de Coordenagao e Desenvolvimento Regional (CCDR-LVT) sobre a
sujei¢do do CE a um procedimento de Avaliagdo de Impacte Ambiental (AlA), o que o REOT
ndo pode deixar de veicular.

Neste ambito, a ABR insiste formalmente que a altera¢@o na utilizagao da pista nos Gltimos
10/15 anos — caracterizada pelo declinio abrupto de eventos oficiais federados e pelo
dominio avassalador de eventos privados intensivos de cariz comercial (track days e eventos
corporativos) — constitui inequivocamente uma alteracao significativa das condicoes de
exploracao. Esta mudanga de paradigma, inegavelmente verificada pela distingéo feita na
sentenca judicial que decretou a providéncia cautelar (que separou as competigdes oficiais
da exploragdo comercial privada e exigiu a estas Ultimas o cumprimento estrito de limites de
ruido), deveria ter despoletado de imediato a obrigatoriedade de uma AlA.

O facto de o Tribunal ter imposto restrigdes acusticas especificas e aos eventos privados,
evidencia que o seu impacto ambiental & distinto, prejudicial e vastamente superior ao
originalmente previsto para esta infraestrutura. E este uso abusivo e desregulado que garante
o "EBITDA positivo" mencionado no REOT. Torna-se imperativa a intervengdo da CCDR-LVT
para regularizar a conformidade ambiental da instalagao face ao RJAIA e a obtengdo de uma
DCA (uma urgéncia de regularizagdo confirmada de forma clara na mais recente resposta
oficial do Circuito do Estoril remetida a ABR em 25 de margo de 2026°).

5. A Realidade Urbanistica

Em vez de regular o espago em causa, a autarquia tentou comercializa-lo com recurso a a
alteragdes territoriais. Imediatamente antes da tentativa de compra do autédromo por parte
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da CMC, o PDM de Cascais foi adaptado para se realizar uma exclus&o “cirlrgica” da area
do CE da Reserva Ecol6gica Nacional (REN).

Neste particular, verifica-se uma omissdo no REOT, pois, a estabilidade e alteragdes a8 REN
devem obrigatoriamente ser avaliadas e justificadas no capitulo de "Estrutura Ecolégica e
Regimes Territoriais".

Esta irregularidade teve inicio em 2015 para viabilizar o negécio da venda (posteriormente
anulado pelo Acérdao do Tribunal de Contas® e IGF) e obrigou recentemente, em junho de
2024 (Aviso n.° 12668/2024)°, a aprovagdo de uma nova "alteragdo simplificada" para
"corrigir” o erro.

6. Exigéncias Obrigatorias para o REOT Final
De forma a que o REOT seja adequado a realidade do Municipio a ABR propde:

1. Identificagao da Zona de Conflito: A classificagdo explicita do CE e da sua érea
envolvente no diagnéstico do REOT como "Zona Critica de Degradagédo Acustica e de
Conflito de Usos", refletindo a necessidade de cumprimento do RGR.

2. Correcao da Narrativa Econémica e Solugoes: A retificagdo da afirmacgao sobre o
"EBITDA positivo" (Vol. |, pag. 65), clarificando que este deriva da proliferagdo de
eventos privados a margem do que foi estabelecido na providéncia cautelar e no RGR
(e, em geral, da lei). A remogdo da previsdo orgamental técnica e economicamente
dispendiosa de 646.580,00 € para barreiras acusticas (Vol. Ill), por se tratar de medida
comprovadamente ineficaz e de méa relag@o custo/beneficio, conforme atestado no
préprio PMRR municipal de 2011.

3. Inclusao da Realidade Legal do Licenciamento (AIA/DCA): O REOT deve registar
expressamente a falta de licengas operacionais nos arquivos da CMC, a auséncia
continua de uma DCA, e a intervengdo da IGAMAOT exigindo uma AIA® devido a
alteragdo significativa das condigdes de exploragdo do CE, como deriva,
nomeadamente da sentenga judicial proferida na providéncia cautelar.

4. Reintegracao da REN: A recomendagd@o para revisdo do PDM com vista a
reintegragdo total da protegdo da Reserva Ecoldgica Nacional sobre os terrenos do
CE.

5. Integracao dos Contributos do PMRR: A adogédo formal das medidas de mitigagéo
acustica estruturais propostas pela ABR (focadas na limitagdo da fonte emissora).

6. Plano de Fiscalizagao e Cumprimento Judicial: A criagdo de um plano de agéo
imediato que reflita as diretrizes continuas da IGAMAOT e assegure o bloqueio efetivo
de eventos ruidosos promovidos em desobediéncia a decisdo da providéncia cautelar,

transitada em julgado, proferida pelo Tribunal de Cascais?.
DOCUMENTAGAO DE SUPORTE E ENQUADRAMENTO LEGAL REFERENCIADA:
" RGR - Regulamento Geral do Ruido (Decreto-Lei n.° 9/2007)
2 DCA - Declaragao de Conformidade Ambiental (Decreto-Lei n.° 151-B/2013)

? Providéncia Cautelar - Decisdo judicial de 8 de setembro de 2023 (Processo n.°
4295/22.0T8CSC) e Queixa-Crime (2024/2025).

“PMRR - Plano Municipal de Redu¢ao de Ruido de Cascais (versdo 2011/2015 e processo
de revisao atual)
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® TdC - Acordé@o do Tribunal de Contas N° 16/2015
°® Diario da Republica - Aviso n.° 12668/2024 (Alteragao simplificada da planta da REN)

" POPNSC - Plano de Ordenamento do Parque Natural de Sintra-Cascais (Resolugdo do CM
n.° 1-A/2004)

® Oficio IGAMAOT 2025 - Oficio de 19 de novembro de 2025 (Ref: E/19526/CGl/25 e
E/19423/CGI/25/RD1511)

® Resposta ABR 2026 - Resposta oficial Circuito do Estoril 28 ABR de 25 de margo de 2026
LISTA DE ANEXOS A REMETER COM ESTE DOCUMENTO:

Anexo 1: Copia fotografica da licenga original de 1987 (restrita a "Corridas” e "Espetaculos
Puablicos").

Anexo 2: Admissao por escrito da CMC (15 de margo de 2022) confirmando a violagdo dos
limites legais do RGR.

Anexo 3: Registo resumido dos 35 relatérios certificados de Sonometria (2021-2026) que
comprovam violagdes continuas do Critério de Incomodidade.

Anexo 4: Copia dos multiplos oficios da IGAMAOT (2022 a 2024) que exigem a aplicagdo da
lei.

Anexo 5: Aviso n.° 12668/2024 detalhando a alterag¢@o da REN para o autédromo.
Anexo 6: Planta de Condicionantes e evidéncias de projetos na zona de influéncia.

Anexo 7: Documentagdo noticiosa (Expresso a 6 de margo de 2024 e 18 de setembro de
2025) confirmando submissao e persisténcia de queixa-crime.

Anexo 8: Oficio da IGAMAOT de 19 de novembro de 2025 sobre o inquérito a obrigatoriedade
de AIA.

Anexo 9: Resposta oficial do CE & ABR datada de 25 de margo de 2026.

Ponderacao

Os contributos apresentados foram analisados a luz do ambito, objetivos e natureza do REOT enquanto
instrumento de monitorizacao e avaliagao da execugao da politica territorial municipal.

Na sequéncia dessa apreciagao, foi reforgada e clarificada a informacao constante da versao final do REOT, de
forma a melhor caracterizar e contextualizar alguns dos aspetos identificados na participagao apresentada.
Contudo, parte das questdes suscitadas extravasa o ambito e natureza do REOT, correspondendo a matérias
enquadraveis noutros procedimentos administrativos, técnicos, ambientais, de fiscalizagao ou jurisdicionais, nao
cabendo ao presente instrumento proceder a sua apreciagao ou decisao.

Os contributos considerados enquadraveis no ambito e objetivos do REOT foram refletidos na versao final do
documento.

Proposta de Decisao

X

Favoravel Parcial I:I Desfavoravel

Ja consta Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao

|| REOT - Global

Capitulo(s) REOT 8 — Vulnerabilidades - Ruido
Capitulo(s) dos Anexos Ficha 8.8.0.3
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Ficha de Ponderacao

Ne: 9
Participacao: 265165 X | Em nome préprio
Em representacao
Data: 11/04/2026
Anexos

I:I Sim Nao

Participacao

Exms senhores,

Importa, desde logo, refutar a narrativa apresentada no Volume | - Relatério Executivo (pag. 65), que afirma o
seguinte: "Autédromo do Estoril: eventos internacionais de automobilismo, reduzidos nos ultimos anos; EBITDA
positivo exceto 2020-2021".

O REOT omite uma realidade factual incontornavel: os eventos internacionais e desportivos oficiais foram
substituidos por uma proliferacdo de eventos privados e comerciais. O referido "EBITDA positivo" apenas é
possivel e sustentado através de uma exploragao comercial que, do ponto de vista do ruido ambiental, na minha
perspetiva, opera a margem da lei e a custa da saude publica da populagao envolvente.

Ademais, no REOT existe, pelo menos, a seguinte omissao: a realidade da degradagao sonora deveria constar de
forma clara e rigorosa no Volume | - Relatério, Capitulo de "Qualidade Ambiental" e "Sustentabilidade",
tipicamente nas seccoes referentes ao Ambiente AcUstico, cf. pags. 157-158, seccéo "5.3.3. RUIDO".

Nao é aceitavel que nas paginas 113 e 114 do Volume | - Relatdrio, na seccao especificamente dedicada a
caracterizagao do Autédromo do Estoril, o REOT omita por completo a grave problematica da poluigao sonora,
os evidentes conflitos de uso do solo com a populagao residente, os dois processos judiciais em curso
(Providéncia Cautelar e Queixa-Crime) e as restricbes de operagado ja impostas pelo Tribunal no ambito da
referida providéncia cautelar. Apresentar esta infraestrutura ignorando as suas o tema do ruido que é produzido
pela sua atividade e os litigios legais € desvirtua a realidade do ordenamento do territério municipal.

Acresce que a proposta do REOT ostenta uma contradigdo técnica. No Volume Il (Anexo IV - Avaliagdo do
Programa de Execucao), o municipio insiste em orgamentar a "instalagao de barreiras acusticas" na Zona de
Conflito 9 (Autédromo) em 646.580,00 €. Esta inclusdo & um mero “artificio” de mitigagdo. O préprio texto do
PMRR de Cascais (versao final, 2011, pags. 50-54) documentou taxativamente que a instalagdo de barreiras
conduz apenas a "reducoes médias [...] estimadas entre 3 e 5 dBA". O proprio documento municipal concluiu, de
forma perentéria, que se trata de uma medida com uma "relacdo custo/beneficio pouco favoravel e sem alteracao
significativa, no que respeita aos niveis de incomodidade".

Orcamentar quase 650 mil euros do erario publico numa medida oficialmente reconhecida pela propria Camara
como ineficaz — em vez de atuar sobre a verdadeira fonte do problema, a intensidade e a tipologia da exploracao
da pista — é um exercicio inaceitavel que desrespeita os direitos dos municipes (e demais cidadaos que
frequentam a zona em causa), que faz uma gestao publica ineficiente dos orgamentos e que desvaloriza as
questdes ambientais.

Apesar de o Presidente da Camara de Cascais ter admitido publicamente a possibilidade de interditar o espaco
devido ao desrespeito pelos limites legais de ruido produzido, a autarquia e o CE continuam ativamente a apoiar
eventos ruidosos que violam a lei.

Apos ter sido decretada a providéncia cautelar, a continuada desobediéncia levou a ABR a avangar com uma
queixa-crime no DIAP de Cascais contra a Parpublica, o CE e os seus administradores (noticiado pelo Expresso,
6 de marco de 2024). A persisténcia destas infragdes voltou a ser exposta publicamente em setembro de 2025
(Expresso, "Motores em alta, paciéncia em baixa com o ruido do Autédromo do Estoril", 18 de setembro de 2025).
Ja devem ter recebido um conjunto de informagao com fundamento legal por parte da Associagao baixo ruido e
da qual sou associada.

Espero que reconsiderem e que corrijam esta enorme lacuna do REOT e protejam a qualidade de vida dos
cascaenses.

Ponderacao

Os contributos apresentados foram analisados a luz do ambito, objetivos e natureza do REOT enquanto
instrumento de monitorizacao e avaliagcdo da execucgao da politica territorial municipal.

Na sequéncia dessa apreciagao, foram introduzidos ajustamentos e complementos de informagao na versao final
do REOT, com vista ao reforco da caracterizagao e contextualizagdo de alguns dos aspetos identificados na
participagao apresentada.

Contudo, parte das questdes suscitadas extravasa o ambito e natureza do REOT, correspondendo a matérias
enquadraveis noutros procedimentos administrativos, técnicos, ambientais, de fiscalizagdo ou jurisdicionais, nao
cabendo ao presente instrumento proceder a sua apreciagao ou decisao.

Os contributos considerados enquadraveis no ambito e objetivos do REOT foram refletidos na versao final do
documento.
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Proposta de Decisao

X

Favoravel

Ja consta

Proposta de Alteracao

REOT - Global
Capitulo(s) REOT
Capitulo(s) dos Anexos

Parcial

Fora do ambito do REOT

8 — Vulnerabilidades — Ruido
Ficha 8.8.0.3

|:| Desfavoravel
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Ficha de Ponderacao

Ne: 10
Participacao: 265169 X | Em nome préprio
Em representacao
Data: 12/04/2026
Anexos

I:I Sim Nao

Participacao

A proposta do REOT e insuficiente no aspecto de controlo de ruido, omite a zona de degradagao ambiental da
area circundante ao Circuito do Estoril. Também omite a ilegalidade do licenciamento e a falta de conformidade
ambiental.

Ponderacao

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territrio. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagao de informacgao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma
orientagao estratégica.

No que respeita a questao do ruido, importa salientar que este aspeto ja se encontra abordado no Relatério.
Relativamente as questdes suscitadas quanto a alegada ilegalidade do licenciamento e a falta de conformidade
ambiental, verifica-se que as mesmas extravasam o ambito e a natureza do REOT.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
X | Jaconsta Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao

REOT - Global

Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne: 1
Participacao: 265170 X | Em nome préprio
Em representacao
Data: 12/04/2026
Anexos

I:I Sim Nao

Participacao

Como morador na quinta da Beloura 2, sofro com a poluigao sonora realizada no autédromo do Estoril, apenas
pretendemos que coloquem as barreiras acusticas que reduziram imenso o barulho produzido nos inumeros
eventos de caracter particular realizados ao longo do ano.

Ponderacao

A participacao apresentada incide sobre a pretensao de colocacao de barreiras acusticas no Autédromo do
Estoril.

Esta medida ja se encontra prevista no ambito Plano Municipal de Redugao do Ruido.
Os contributos considerados enquadraveis no ambito e objetivos do REOT foram refletidos na versao final do

documento.
Proposta de Decisao

X [ Favoravel Parcial I:I Desfavoravel

Ja consta Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global

X | Capitulo(s) REOT 8 - Vulnerabilidades — Ruido
Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne:

Participacao:

Data:

Anexos

Sim—N°’I

Participacao

|:| Nao

I. Objeto e enquadramento do contributo

O preseate contrbuto incide sobre a Proposta de REOT, em pasticular no que respeita 2
caracterizacio e avaliagio da execucio da politica municipal de reabilitagio urbana.

A relevancia desta maténia é indissociivel da mobilizacio do :investimento pavado, que
constituu um dos pilaces fandamentais da regeneracio uchana do concelho de Cascais, em
estreita articulagio com os instrumentos de gestio tersitogial e de programacio mmunicipal
Com efeito, nma parte significativa da transformacgio nucbana ocozrida no concelho asseatou
na confianca depositada pelos agentes prvados no quadro udidico, ncbanistico e fiscal
aplicavel as operagdes de reabilitacio.

II.O dir: fiscal historic aplicado a reabilitagio urbana

e

Dusante mais de nma década, a aplicagio da taxa reduzida de IVA (6%) as emprestadas de
reabilitacdo urbana asseaton numa interpretacio consolidada da verba 2.23 da Lista I anexa
a0 Coédigo do IVA, na redagio anterior 2 Lei n® 56/2023.

Essa interpretacio foz, 20 longo do tempo:
-  Generalizada e uniforme no mescado;
- Aceite e aplicada pela Autonidade Tabutiga;
- Cozroborada pela atuagio dos muaicipios;
- Mategializada, em inimeros casos, atraveés da emissio de certiddes comprovativas da
localizacio dos projetos em ARU.

Com base nesse enquadramento, foram estrutumados investimentos de elevada dimensio,
definidos modelos econémico-fi iros e tadas operagdes de reabilitagio ucbana que
contrbuiram decisivamente para a prossecugio dos objetivos de politica priblica.

III. A alteragio interpretativa e a sua validagio jurisprudencial

As recentes decisdes do Supremo Taobunal Admunisteativo (Gesgnacdaments o .2cordds
Uniformizgador de Junsorudencia de 26 de marce de 2025) e do Tabunal Constitucional wieram
validar uma interpretacio segundo a qual a aplicacio da taxa reduzida de IVA depende nio
apenas da localizacio em ARU, mas também da prévia aprovagio de uma Operacio de
Reab:litagio Usbana (ORU).

Tal entendimento consubstancia, na pratica, a introducio de num requisito adicional que:
- Nio gesulta da letea da les;
- Nio decozre do espicito do legislador;
- Nunca foi exigido na pritica admunistrativa consolidada.

Estd, ass:m, em causa uma alteragio interpretativa profundamente dismuptiva, que modifica
retroatrvamente as condicdes de enquadramento de intimeras operagdes de reabilitacio
ucbana.

IV. A quebra de confianga: de 6% para 23% com efeitos retroativos

A aplicacdo desta interpretacio pela Autondade Tabutina esta a traduzic-se numa realidade
de extrema gravidade:

- Acgdes :nspetivas massivas;

- Liqudagdes adiczonais de IVA cozrespondentes a diferenca entre 6% e 23%;

- Incidéncia sobzre projetos ja concluidos e comercializados ha vicios anos;

- Impossibilidade, na masoria dos casos, de repercutic esse custo nos adquicentes finais.

12
265172 Em nome préprio
X Em representacdao - APPIl - Associacdo Portuguesa de
Promotores e Investidores Imobiliarios
12/04/2026
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Estamos perante uma situacio em que:
- Os promotoges atuaram com base num enquadramento legal e administaatvo
permitido e validado;
- Assumicam 0sco e mvesticam em contextos adversos;
- Contabuiram para a reabiktacdo das cidad
- E sio agora penalizados retroativamente.

Esta situagio configura uma quebra parcticularmente grave dos principios da seguranga
jucidica e da protecio da confianca, assumindo nma dimensio que ultrapassa larggamente o
plano fiscal e afetando esteutucalmente a previsibilidade das politicas piiblicas.

V. Enquadramento juridico-urbanistico: ARU, ORU e realidade municipal

Nos termos do Regime Jucidico da Reabilitagio Usbana (RJRU):
- A delimitacio de uma ARU nio depende da aprovacdo simultanea de uma ORU;
- A ARU produz efeitos mddicos propr:os ducante o seu periodo de vigéncia;
- O legislador ndo condicionon a producio de efeitos fiscass a existéncia de ORU.
No caso do Municip:o de Cascais, a real:dade demonstra que:
- Existe numa estratégia claca, consistente e dens:ificada de reabilitagio nrbana;
- [Essa estratégia encontra-se matecialmente consubstanciada em instrumentos como:
= O Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU);
> O Plano de Agio de Regeneragio Usbana (PARU);
> A Memoga Descativa e Justificativa da delimitacio das ARU.

Nio esta, por iss0, em causa a inexisténcia de uma estratégia de reabilitacio urbana, mas
apenas a auséncia de um ato formalmente designado como ORU, nio obstante a vesgficagio

dos respetivos p pOstos mateniais.

VI. A ORU em sentdo material: superagio do formalismo

Os instrumentos referidos incorporam, em termos matesiais, todos os elementos
estrutucantes de nma operacio de reabilitacio urbana sistematica, designadamente:

- Definicio de objetivos esteatégicos;

- Ident:ficagio de prioridades de intervencio;

- Asticnlagio entre reabilitagio do edificado e qualificagio do espaco publico;

- Previsio de investimento priblico e mobilizacio de investimento privado;

- Calendacizacio e modelo de execucio.

O PARU, em particulas:
- Assume-se como instrumento de suporte a definicio das ORU;
- Integra nma estratégia terrtoalizada, & iada e tada;
- Cozresponde, funcional e teleologicamente, a0 concesto de ORU sistematica.

Neste contexto, a distingio entre:
- Execugio concentrada (formal, via ORU);
- Execugio difusa (mateg:al, via multiplos instrumentos e agentes);
e pl te reconhecida no Ambito do RJRU e, assim, com ele compativel.

r

A execugio difusa constiti uma modalidade legittma e frequentemente mais eficaz de
concretizagio da reabilitacio ucbana.

Consequentemente, a exigéncia de nm ato formalmente designado “ORU”, desconsiderando
a existéncia de uma operacio matesialmente equivalente, traduz-se auma prevaléncia
inadmissivel da forma sobre a substincia.

VII. Enquadramento no Direito da Unido Europeia

Do ponto de vista do Diseito da Uniio Europeia, designad te do Regul to (UE) n.°
1303/2013:
- OPARU constitui um insteumento de planeamento estatégico integrado;
- Ident:fica dceas de intervencio, objetsvos, agdes e mecanismos de execucio;
- A sua aprovacio equivale a0 reconhecimento de unma estratégia integrada de
reabilitagio uchana.
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Assim, a realidade material existente no Municipio de Cascais satisfaz plenamente os
requusitos de uma operacio de reabilitacio uchana em seatido funcional e encopen.

A alteracio retroativa desse enquadramento compromete de forma grave a estabilidade do
sistema jucidico e a2 previsibilidade das condigSes de mobilizagio do investimento prvado.

VIII. Principios juridicos afetados
A situacio em apreco viola de forma evidente:
- O pancipio da protecio da confianga legitima;
- O pancipio da segucanga jagidica;
- O pancipio da boa-fé;
- O pancipio da proporcionalidade.

Os operadores econdomicos confiaram legitimamente em:
- Enquadcamento legal vigente;
- Pritica admunisteativa consolidada;
- Atuagio concreta das entidades publicas, incluindo os municipios.

A alteracdo retroativa desse enquadramento compromete de forma grave a estabilidade do
sistema jucidico.

IX. Proposta

1. Ao nivel municipal (REOT e atuagio do Municipio de Cascais):
- Reconhecimento formal de que, nas ARU do Muaicip:o, existiram e se consolidaram
operagdes de reabilitacio urbana em seatido material, desenvolvidas de forma
integrada através do PEDU, do PARU e dos demais instmumentos municipais;

- Ratificacio dessas operacdes com eficic:a reportada a data de delimitacio das
respetivas ARU, ao abrigo do artigo 156.°, n.° 2, alinea a), do Codigo do
Procedimento Administrativo;

- Integracio dessa realidade no REOT:

- Elaboragio de relatosio técnico que documente, para cada ARU, a veaficacio dos
pressupostos materiais das operacdes de reabilitacio ncbana.

2. Ao nivel nacional:
- Aprovagio de norma interpretativa, com efeitos retroativos, que clagfique que a
aplcacio da taxa reduzida de IVA depende da localizacio em ARU,
independentemente da existéncia de ORU.

X. Conclusiao

A reabilitacio urbana foi um dos prncipais motores da transformacdo ncbana em Portugal e
da mobilizacio de invest:imento prrvado.

Nio € admussivel que os agentes que contabuiram paca essa transformacio sejam penalizados
com base numa intespretacio retroativa que altera profundamente as condicSes em que esses
investimentos foram realizados.

Sem uma intervencio usgente:
- Agravar-se-a a case de oferta de habitagio;
- Comprometer-se-2 o investimento futuro;
- Sera afetada a confianga no quadro juddico aplicavel.

O presente contubuto visa, assim, conteibuic para a reposigio da coeréncia, da justica e da
previsibdidade do sistema.

Ponderacao

Enquadramento juridico-funcional do REOT
O REOT configura-se como um instrumento de natureza eminentemente técnica, vocacionado para a avaliagao
do grau de execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério,
bem como para a identificagao de tendéncias, constrangimentos e oportunidades estratégicas.
Trata-se, assim, de um instrumento de diagndstico, monitorizagao e orientagao estratégica, desprovido de
eficacia normativa auténoma e sem aptidao para produzir efeitos juridicos diretos sobre situagoes concretas.
O seu conteudo nao consubstancia atos administrativos constitutivos, modificativos ou extintivos de posi¢cdes
juridicas, nem pode substituir-se aos procedimentos legalmente tipificados para a pratica de atos administrativos
em matéria urbanistica ou fiscal.
Neste contexto, a apreciacao das participacoes impoe uma distingao metodoldgica essencial entre:
(i) contributos suscetiveis de integragdo no REOT, por traduzirem observagdes criticas, identificacdo de
lacunas, insuficiéncias de fundamentacao, incoeréncias ou desalinhamentos entre o quadro normativo-
estratégico e a sua execugao material; e
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(ii) pretensdes orientadas & pratica de atos administrativos especificos, ao reconhecimento juridico de
situacoes concretas ou a producao de efeitos tributarios, as quais extravasam manifestamente o ambito
material e funcional do REOT.

Objeto das participacdes e nucleo tematico comum

Os exponentes sustentam que, no territério do Municipio de Cascais, a politica de reabilitagao urbana foi
materialmente concretizada através de instrumentos estratégicos e programaticos — designadamente o Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), os Planos de Agado de Regeneragdo Urbana (PARU) e os
elementos constantes das memorias descritivas das Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) — os quais, embora nao
formalmente configurados como Operacdes de Reabilitagao Urbana (ORU), integrariam, em substancia, os
respetivos pressupostos estruturantes.

E defendida a existéncia de um modelo de execucao difusa da reabilitacdo urbana, assente na articulacao entre
iniciativa publica e privada, com concretizacao efetiva de intervencdes qualificaveis, materialmente, como
operagodes de regeneracgao urbana. Partindo desse entendimento, é invocado um alegado desfasamento entre a
materialidade das politicas publicas e a respetiva formalizagao juridico-procedimental, com particular incidéncia
no dominio fiscal, nomeadamente quanto a aplicacdo da taxa reduzida de IVA prevista na verba 2.23 da Lista | do
Cadigo do IVA (redagao anterior a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro).

Neste quadro, os interessados propdem o reconhecimento de ORU “em sentido material”, a eventual ratificacao
municipal dessas operagoes e a producao de efeitos juridicos — inclusive retroativos — aptos a salvaguardar
expectativas legitimas, com fundamento nos principios da protecao da confianca, da segurancga juridica e da boa-
fé administrativa.

Enquadramento juridico da questao fiscal suscitada

A questao central suscitada nas participacoes encontra-se estreitamente ligada a interpretagao da verba 2.23 da
Lista | anexa ao Cddigo do IVA, na redagao anterior a alteragao introduzida pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro,
conjugada com o artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do mesmo Cddigo.

Resulta das informacgodes vinculativas da Autoridade Tributaria e Aduaneira — designadamente processo n.°
28639 (despacho de 28/08/2025) e processo n.° 29225 (despacho de 29/01/2026) — bem como do acérdao de
uniformizagao de jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo, de 26/03/2025, que a aplicagao da taxa
reduzida de IVA as empreitadas de reabilitacdo urbana, ao abrigo da referida verba 2.23 (na redagéo anterior),
pressupunha cumulativamente:

1. Arealizacdo de uma empreitada de reabilitacao urbana;

2. Asualocalizagdo em Area de Reabilitacido Urbana (ARU); e

3. A prévia aprovacao de uma Operacéo de Reabilitacdo Urbana (ORU) para essa area.

Ou seja, apenas poderiam ser qualificadas como “empreitadas de reabilitagao urbana"”, para efeitos de aplicagao
da taxa reduzida, as intervengoes realizadas no quadro de uma ORU formalmente aprovada.

Por seu turno, o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, define na alinea h) do artigo 2.° "Operagao de reabilitagdo urbana” como o conjunto articulado de
intervengodes visando, de forma integrada, a reabilitacao de uma determinada area.

Nos termos do artigo 16.° e seguintes do RJRU, a aprovacao das ORU deve ocorrer através de instrumento préprio
ou mediante Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana (PPRU), devendo conter a definicdo do tipo de operacéo
(simples ou sistematica) e a correspondente estratégia ou programa estratégico de reabilitagdo urbana,
obedecendo a procedimento legalmente tipificado.

No Municipio de Cascais, apenas foi formalmente aprovada a ORU de Carcavelos, inexistindo aprovagao de ORU
relativamente as demais ARU objeto das participacoes.

Da impossibilidade de acolhimento das pretensées formuladas

Face ao exposto, conclui-se que as pretensdes vertidas nas participagdes formuladas — designadamente o
reconhecimento de ORU “em sentido material”, a ratificagao retroativa de operagdes ou a producao de efeitos
fiscais favoraveis — nao encontram suporte legal.

Na realidade, ao assumir-se tal entendimento estaria a contrariar-se:

e A posicdo consolidada da Autoridade Tributaria e Aduaneira nas informacdes vinculativas acima
referidas;

e  Ajurisprudéncia uniformizada do Supremo Tribunal Administrativo;

e O regime juridico imperativo constante do RJRU, que exige a aprovacao formal de ORU nos termos dos
artigos 16.° e seguintes.

Acresce que o REOT néo dispde de competéncia material para:

e  Reconhecer juridicamente operagoes urbanisticas;

e  Aprovar ou ratificar ORU;

e Atribuir eficacia retroativa a atos administrativos;

e Produzir efeitos juridicos no plano tributario.

A eventual producao de efeitos dessa natureza exigiria a instauracao e tramitagao de procedimentos proéprios,
nos termos legalmente previstos, ndo podendo ser alcangada por via indireta através de um instrumento de
natureza meramente avaliativa e estratégica.

Relevancia das participagoes no plano do diagndstico estratégico

Nao obstante a improcedéncia das pretensdes na parte em que visam a producao de efeitos juridicos concretos,
as participagdes assumem relevancia no plano do diagnéstico e da reflexao estratégica subjacentes ao REOT,
designadamente ao:

e  Evidenciarem o papel estruturante das ARU e dos instrumentos estratégicos municipais na dinamizacao
da reabilitagao urbana;

e  Demonstrar a existéncia de intervengdes com impacto territorial significativo;

e |dentificar um modelo de execugao difusa da reabilitagao urbana;
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e  Sinalizar potenciais lacunas na formalizacao juridico-procedimental das intervencgoes;
e Evidenciar condicionalismos externos, nomeadamente fiscais, suscetiveis de afetar a concretizacao das
politicas territoriais.

Enquanto contributos para a avaliagao critica da politica municipal de reabilitagao urbana e para a identificagao
de eventuais necessidades de ajustamento futuro dos instrumentos de planeamento e programacao, tais
participacdes serao consideradas no ambito do REOT.
Conclusao
A participagao contribui para o aprofundamento do diagndstico e da reflexao estratégica sobre as dinamicas de
reabilitagao urbana no Municipio de Cascais;
Considera-se improcedente, ou excluida do ambito do REOT, na parte em que visa a obtengao de efeitos
juridicos concretos, a pratica de atos administrativos especificos ou a resolucao de questdes de natureza fiscal
ou procedimental;
A coeréncia entre a materialidade das intervencdes de reabilitacdo urbana e o respetivo enquadramento
juridico-procedimental constitui matéria relevante para reflexao futura, mas deve ser prosseguida nos
instrumentos e procedimentos préprios, distintos do REOT.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos

Ficha de Ponderacao

Ne°: 13
Participacao: 265175 X | Em nome proprio
Em representagao
Data: 12/04/2026
Anexos

Jon cf®

Participacao

Propde-se que o REOT passe a prever expressamente a avaliagcdo de uma reconversao progressiva do
Autédromo do Estoril para usos nao ruidosos e mais compativeis com o contexto urbano, ambiental e residencial
envolvente, incluindo parque urbano e areas verdes, equipamentos desportivos ndo motorizados, espacos de
lazer e entretenimento familiar, playgrounds, equipamentos coletivos, usos culturais de baixa emissao sonora e
desenvolvimento habitacional planeado e integrado. Embora o Relatério valorize o Autédromo como
infraestrutura estratégica e sublinhe o seu papel histérico, econémico e turistico, importa ponderar se a
manutengao da atual fungcdo motorizada continua a ser a solugao territorialmente mais adequada, sendo que o
préoprio Relatério admite a possibilidade de requalificagao e reconversao funcional da area. Esta reflexao é
especialmente relevante num concelho cada vez mais pressionado por construcao intensiva e congestionamento
rodoviario nas zonas centrais e consolidadas, pelo que faz

sentido ponderar solu¢des habitacionais e de requalificagao urbana em localizagées com melhor articulagdo com
os grandes eixos vidrios, incluindo a proximidade a autoestrada, em vez de continuar a sobrecarregar os nucleos
urbanos ja saturados.

Adicionalmente, regista-se oposicao a forma como o REOT trata atualmente o Autédromo, em linha com os
argumentos apresentados pela Associagao Baixo Ruido (ABR), segundo a qual o REOT omite a realidade da
degradacao acustica da zona envolvente, nao reflete devidamente o conflito de usos existente e ndo incorpora
com transparéncia as questoes legais, ambientais e judiciais associadas a atual exploragao do equipamento. A
ABR sustenta ainda que a reducao de grandes eventos internacionais foi substituida por uma intensificacao de
eventos privados e comerciais com forte impacto sonoro, refere insuficiéncias no enquadramento de
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licenciamento e conformidade ambiental, chama a atengao para intervengoes da IGAMAOT e para decisdes e
litigios judiciais relacionados com o ruido, e contesta a aposta em barreiras acusticas como solugao principal,
por a considerar insuficiente e de fraca relagao custo-beneficio.

Solicita-se, por isso, que o REOT final reveja criticamente a atual abordagem ao Autédromo, integre de forma
clara os problemas de ruido e conflito de usos, abandone a légica de mera mitigagao por barreiras acusticas e
avalie seriamente a reconversdao da area para usos nao ruidosos, de maior utilidade publica e melhor

compatibilidade territorial.

Ponderacao

Os contributos apresentados foram analisados a luz do ambito, objetivos e natureza do REOT enquanto
instrumento de monitorizacao e avaliacdo da execugao da politica territorial municipal.

Na sequéncia dessa apreciacao, foi reforgada e clarificada a informacao constante da versao final do REOT, de
forma a melhor caracterizar e contextualizar alguns dos aspetos identificados na participacao apresentada.
Contudo, parte das questdes suscitadas extravasa o ambito e natureza do REOT, correspondendo a matérias
enquadraveis noutros procedimentos administrativos, técnicos, ambientais, de fiscalizagao ou jurisdicionais, nao
cabendo ao presente instrumento proceder a sua apreciagao ou decisao.

Os contributos considerados enquadraveis no ambito e objetivos do REOT foram refletidos na versao final do

documento.

Proposta de Decisao
X Favoravel Parcial I:I Desfavoravel

Ja consta Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao

. REOT - Global

Capitulo(s) REOT 8 - Vulnerabilidades - Ruido
Capitulo(s) dos Anexos Ficha 8.8.0.3

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio

35



Ficha de Ponderacao

Ne: 14
Participacao: 265242 Em nome proprio
X
Em representagdo — SHE — BEYOND EXTRAORDINARY LDA.
Data: 13/04/2026
Anexos

Sim—N°’I |:|Néo

Participacao

Objeto da consulta pablica

1. O presente contributo incide sobre a Proposta de Relatério do Estado do
Ordenamento do Territério (REOT), tendo por referéncia o Relatério propriamente
dito, em particular, as passagens que ora se transcrevem por facilidade de

referéncia:

Reabilitacao e regeneracao urbana

A reabilitagao urbana é um dos pilares fundamentais do planeamento e renovagdo das
cidades em Portugal, visando revitalizar areas urbanas degradadas, promover o
desenvolvimento sustentavel e melhorar a qualidade de vida nos espagos urbanos. Dois
conceitos centrais neste processo sao a Area de Reabilitagao Urbana (ARU) e a Operacao
de Reabilitagdo Urbana (ORU), frequentemente utilizados em legislagao, planos municipais
e candidaturas a incentivos fiscais.

A sua delimitagao territorial, aprovada pela autarquia constitui uma prioridade estratégica do
Municipio de Cascais, enquadrada no Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU),
visando a promo¢ao da qualidade de vida, a qualificagac do territério e a revitalizagao
economica e social. No ambito deste enquadramento legal, foi aprovada a delimitagao de 34
Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU), com o objetivo de garantir a continuidade do acesso a
beneficios fiscais e financeiros, evitar a caducidade de anteriores delimitagcées e responder

de forma mais eficaz as necessidades do territério.

A delimitagao reflete uma abordagem mais ajustada ao conhecimento atualizado sobre o
territério municipal, abrangendo areas urbanas com sinais de degradagao do edificado,
obsolescéncia funcional e caréncias ao nivel das infraestruturas e do espago publico.

{p. 144 do Relatdrio)
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Foram delimitadas 37 Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU), impondo-se agora a
concretizagao de Operagdes de Reabilitagdo Urbana (ORU), simples ou sistematicas, que
assegurem execugao material e impacto efetivo na qualificagao do edificado e do espago
publico. Foi ainda definida uma nova estratégia para o aerédromo e o autodromo de Cascais,
visando a sua reconversao funcional em polos de investigagao, inovagao tecnologica e
clusters econémicos articulados com o sistema cientifico e empresarial.

(p. 343 do Relatério)

Motivagao subjacente a participagéo na consulta publica

2. A SBE € contrainteressada no procedimento em aprego porguanto € promotora

imobilidria da empreitada de reabilitagao e ampliagao do prédio sito na Rua de
Trouville n.° 104, no Monte do Estoril, em Cascais, um empreendimento imobiliario

para fins residenciais (a Empreitada) localizado na Area de Reabilitagao Urbana

(ARU) do Estoril.

3. Para aformacgao da sobredita decisao de investimento contribuiu, em larga medida,

informag¢ao publicamente disponibilizada pelo Municipio de Cascais,

Cascais, na qual se pode ler:

«Desde que cumpridos os requisitos legalmente exigiveis, os incentivos de
natureza fiscal sdo aplicaveis a agoes de reabilitagdo nos termos do RJRU,
conforme definido através do Estatuto dos Beneficios Fiscais, Cédigo do IVA e
Regulamento de Cobranga e Tabels de Taxas, Licengas e Oulras Receilas

Municipais da Camara Municipal de Cascais.»

4. Em particular, para a referida decisao contribuiu a convicgao gerada na esfera da
SBE quanto a aplicagao da taxa reduzida do Imposto sobre o Valor Acrescentado
(IVA), nos termos conjugados do artigo 18.2,n.° 1, alineaa), com averba 2.23dalLista
| anexa ao Cdédigo do IVA, tal como corroborado por certidao emitida pela Camara

Municipal de Cascais (CMC), cujo teor se reproduz infra:
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CASCAIS

CAMARA MUNICIPAL

CERTIDAO

REABILITAGAO URBANA
CERTIDAO PARA TRIBUTAGAO DE IVA A TAXA REDUZIDA

NUNO FRANCISCO PITEIRA LOPES, VICE PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE CASCAIS

CERTIFICA, para efeitos de tributagdo do IVA, a taxa reduzida de 6%, ao abrigo do art.2 18 2,
ponto 1, alinea a), com remissio para o ponto 2.23, da Lista |, do Codigo do IVA, aprovado pele
Decreto-Lei n.? 394-B/84 de 26 de Dezembro, na sua reda¢do atual, em sequéncia do
requerimento com o registo SW399148, apresentado por She-Beyond Extraordinary Lda., com
o NIF 514176679, com sede na Praca dos Restauradores, n.2 47, 12 Esq., 1250/188, Freguesia
de Santa Maria Maior, Lisboa, que no imével sito na Rua Trouville, n.2 104, Monte Estoril,
2765/453, Unido das Freguesias de Cascais/Estoril, com o n.2 da matriz predial 190, localizado
na Area de Reabilitagio Urbana (ARU) 12 - Estoril, com delimitagio em vigor aprovada por
deliberago da Assemblela Municipal de 28 de junho de 2021 e publicada em Didrio da
Repuablica pelo Aviso n® 14079/2021, de 26 de julho, realiza-se uma empreitada de reabilitacdo
urbana, nos termos do Decreto Lei n? 307/2009, de 23 de Outubro, que estabelece o Regime
Juridico da Reabilitagio Urbana, enquadrada pelo n.? 9, do artigo 509, da Lei n.® 56/2023, de
6 de outubro, dado que o pedido de licenciamento foi submetido em 04/12/2019.

5. A coberto da Ordem de Servigo 01202500873, os Servigos de Inspegao Tributéria
(SIT) da Autoridade Tributdria e Aduaneira (AT) iniciaram uma agao inspetiva no

ambito da qual propdem a liquidagao corretiva da diferenga de 17p.p.
correspondente a taxa normal em vigor do IVA de 23% sobre as despesas de capital

da SBE no ambito da Empreitada.

6. Constituindo a alienag¢ao das respetivas fragoes auténomas, apés a conclusao da
Empreitada, uma operagao isenta nos termos do disposto no artigoe 9.2, alinea 30),
do Cédigo do IVA, é consabido gue o IVA incorrido a montante nao confere o direito
a deducgao na esfera da SBE, constituindo esse imposto um custo financeiro que
inflaciona o prego dos ativos imobilidrios transacionados, influenciando o seu plano

de negocios (in casu, neutralizando por completo a sua margem).

7. Os SIT motivam a corregao fiscal proposta na auséncia de enquadramento nas

disposi¢oes conjugadas do artigo 18.°, n.° 1, alinea a), e da verba 2.23 da Lista |
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anexa ao Codigo do IVA na redacgao anterior a 7 de outubro de 2023, i.e., na redagao
anterior & entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, que aprovou o
commumente designado pacote “Mais Habitagao”, tendo substituido o conceito de
reabilitagdo urbana previsto na aludida verba 2.23 pelo conceito mais restrito de

reabilitagdo de edificios.

8. OsSITsustentama suaposigao referindo, a presente datano seu projeto derelatério
de inspegao, que, para preenchimento da previsao da norma decorrente das citadas
disposigoes conjugadas do Cédigo do IVA, entre outros requisitos, “é condi¢do
necesséria que o imovel se encontre localizado numa érea de reabilitagdo urbana
delimitada nos termos legais, mas esta ndo é uma condigdo suficiente. E igualmente
necesséria a aprovagao da correspondente ORU. Uma empreitada de construgéo
em localinserido numa ARU, sem que haja a prévia aprovagéo de uma operagso de
reabilitagdo que a enquadre, ndo permite qualificar essa empreitada como sendo de
reabilitagdo urbana pars efeitos da verba 2.23 referida. No caso em aprego, nao ficou

demonstrado que s obra em causa cumprisse todos estes requisitos, [...] porquanto,
se desconhece que, 5 data de realizagéo das obras, o Municipio de Cascais tivesse

aprovada uma ORU para a8 ARU do Estoril.”

9. Mencionam ainda que “[pJara 0 Municipio de Cascais, a certiddo apresentads [supra
reproduzida) apenas referencia o Aviso n.° 14079/2021, publicado no Disrio da
Republica em 2021-07-26, que se reporta & delimitagao de 34 ARU do Municipio de
Cascais (Anexo 2). Assim, verifica-se que as obras da empreitada identificada foram
realizadas em prédio inserido em ARU, mas sem ORU aprovada & data de reslizagao
das obras. Néo existindo ORU aprovada, ndo se pode considerar que estamos
perante uma empreitads de reabilitagéo urbana, tal como definida em diploma
especifico’, pelo que néo € aplicdvel a taxa reduzids do imposto a que se refere a
alinea 8), don.® 1, do artigo 18.°, do CIVA, mas sim a taxa normal (23%), definida na

sus alineac).”

10.Concluem, aditando que “[eJste entendimento € corroborado pelo Acdrddo
Uniformizador de Jurisprudéncia do STA, Processon.?12/24.9BALSB, de 2025-03-26,

qgue, questionado acerca desta questso, decidiu gue:

Lo liPX B Relatorio do Estade do Ordenamento do Territério



‘- 86 beneficiam da taxa de 6% de IVA prevista, conjugadamente, nosartigos 18.°,
al. 8) e na Verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, as empreitadas de reabilitagéo
urbana;

- A quslificaggo como "empreitada de reabilitagdo urbana" pressupoe a
existéncia de umaempreitada e a suarealizagdo em Area de Reabilitagdo Urbana
para & qusal esteja previamente aprovads ums Operagdo de Reabilitagéo

Urbana’.”

11.E, no demais, conhecida esta linha jurisprudencial, j& corroborada pelo Acérdao n.°
1565/2026 do Tribunal Constitucional, de 10 de fevereiro de 2026.

12. Atese propugnada pela AT quanto ao enquadramento juridico-urbanistico aplicdvel
a Empreitada, ao seguir a citada jurisprudéncia, assenta num critério de

interpretagao restritiva e de prevaléncia da forma sobre a substancia.

Objetivo da participagdo na consulta pablica

13.A SBE entende que, apesar de a CMC nao ter, até a presente data, promovido a
aprovagao das ORUs correspondentes as respetivas ARUs (a excegao da ARU de
Carcavelos), encontram-se reunidas as condigoes de materialidade para o
reconhecimento da concretizagao e efetiva execugao da estratégia de reabilitagao

urbana correspondente a cada ARU.

14.Em rigor, a aludida estratégia resulta clara da Meméria Descritiva e Justificativa da
delimitagao das ARUs de Cascais', bastante mais desenvolvida do gue muitas ORUs

formalmente aprovadas por parte de outros municipios.

15. Por outro lado, Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano? (PEDU) e o Plano de
Acao de Regeneragao Urbana® (PARU) de Cascais preenchem, materialmente, os
elementos nucleares de uma ORU sistematica, ja que agregam, na mesma éarea
territorial delimitada, uma estratégia de reabilitagao, prioridades, agoes
calendarizadas, investimento publico, mobilizagao de privados e articulagao entre

reabilitagao do edificado e qualificagao do espago publico.
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' Disponivel para consulta em: httpsi//vawwi.cascaisptsites/defaultliles/anexos/gerais/nove/md -
redelimitacao_das aru_de_cascais pdf

*Disponivel para consulta em:

*Disponivel para consultaem:

16. Ademais, o PARU de Cascais afirma expressamente gue os seus objetivos decorrem
do quadro definido no ambito da delimitagao das ARU e da elaboragao das
respetivas ORU, associa estas agoes entre si, prevé promotores publicos e privados,
mobilizagao de IFRRU/FEDER, e assume-se como instrumento de orientagao e de

suporte para a defini¢ao das ORUs.

17.Nao pode o mesmo ser considerado um mero documento programatico avulso ou
uma simples proclamagao politico-administrativa, antes integrando, em termos
materiais, os elementos estruturantes de uma verdadeira operagao de reabilitagao

urbana sistemética.

18.Impoe-se, por isso, uma interpretagcao sistematica do Regime Juridico da
Reabilitagao Urbana (RIRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na redagao conferida pela Lei n.® 32/2012, de 14 de agosto, e legislag¢ao
subseqguente, em articulagao com o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao

Territorial (RJIGT).

19.Por outro lado, atendendo a necessidade de tutela da confianga legitima dos
particulares, impoe-se a ratificagao formal, com eficécia retroativa favordvel, das
ORUs materialmente concretizadas no territério do Municipio de Cascais, ao abrigo
do disposto no artigo 156.°2, n.° 2, alinea a), do Cddigoe do Procedimento

Administrativo (CPA).

20.Com efeito, o RIRU assenta numa distingao entre opera¢do simples e operagéo
sistemética, sendo esta Gltima caracterizada por uma intervengao integrada de
reabilitagao urbana dirigida, simultaneamente, a reabilitagao do edificado e a
qualificagao das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos urbanos everdes

de utilizagao coletiva, associada a um programa de investimento publico.
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21.Por seu turno, as ORU sistematicas sao orientadas porum programa estratégico de
reabilitagao urbana, o qual deve conter, designadamente, as opgoes estratégicas de
reabilitagao e revitalizagao, o prazo de execucgao, as prioridades, os objetivos a
prosseguir, o modelo de gestao e execugao, bem como o gquadro de apoios e

incentivos e as solugoes definanciamento.

22.A execucao difusa de uma ORU - por contraposi¢ao a execugao concentrada,
assente num ato formal Unico e num programa de execugao centralizado -
caracteriza-se pela distribui¢ao das intervengoes ao longo do tempo, por multiplos
agentes (publicos e privados), em resposta a uma estratégia de reabilitagao urbana
suficientemente densificada mas nao necessariamente vertida num instrumento

procedimental auténomo.

23.Esta modalidade de execugao € nao apenas admissivel a luz do RIRU, como €
frequentemente a mais eficaz do ponto de vista da mobiliza¢ao do investimento

privado e da transformacao gradual do tecido urbano.

24.Neste contexto, a distingao entre o modelo francés de Zone d'’Aménsagement
Concerté (ZAC)* -de matrizformal concentrada —e o modelo anglosaxénico de area-
based regeneration® — de matriz difusa e incremental. Portugal adota, na préatica,
uma solugao hibrida, admitindo tanto a execugao concentrada (modalidade
sistematica) como a execucgao difusa (modalidade simples). Nenhuma das duas
modalidades € juridicamente superior: ambas servem o mesmo objetivo de

reabilitagao integrada do territério.

“Ct. arts. L. 311-1 e L. 314-1 do Code de ['urbanisme, aprovad o pelos decrées nr. 73- 1022[2) e 73-1023 de
8 novembro de 1973.

*CI., inter alia, Ricciardelli, A., Raimo, N., “Area-Based Urban Regeneration”, in Assessing Sustainability
and Organizational Innovation of Urban Regeneration Projects. The City Project, Vol 3., Springer, Cham,
2023, passim.

25. Ora, exatamente esses elementos encontram-se densificados no PARU de Cascais.
Desde logo, o documento explicita os objetivos estratégicos daregeneragao urbana,
enuncia as prioridades de intervengao, articula a reabilitagao do edificado com a
qualificagao do espaco publico, prevé a participagao articulada do municipio e de
entidades privadas, mobiliza instrumentos financeiros especificos e enuncia um

guadro material de execugao.
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26.0 préprio PARU declara que os seus objetivos decorrem do guadro tragado no
ambito da delimitagao das ARU e da elaboragao das respetivas operagoes de
reabilitagao urbana, assumindo-se ainda como “instrumento de orientagao e de

suporte para a definicao das Operagoes de Reabilitagao Urbana”.

27.Do ponto de vista doDireito daUniao Europeia - e em especial do Regulamento (UE)
n.? 1303/2013 do Parlamento Europeu e do Conselho (Regulamento Geral dos
Fundos Estruturais) -, o PARU é um documento de planeamento estratégico
integrado, elaborado segundo metodologia prescrita, que identifica a 4rea de
intervengao, os problemas urbanos a resolver, as a¢does a implementar, os
indicadores de resultado e os mecanismos de acompanhamento. A aprovagao de
um PARU pela entidade gestora do programa operacional equivale, no plano do
Direito da Uniao, ao reconhecimento formal de uma estratégia integrada de

reabilitagao urbana.

28. Nestes termos, afigura-se juridicamente insustentavel reduzir a anélise a auséncia
de um ato formalmente intitulado “ORU”, ignorando que o Municipio havia ja
aprovado e concretizado um instrumento que, do ponto de vista material, funcional
e teleolégico, desempenhava a mesma fungao gue o RJRU reserva a uma operagao
de reabilitagao urbana sistematica - e até de forma particularmente intensa, por
abranger maltiplas ARU, maltiplas agoes coordenadas e uma combinagao expressa

entre investimento publico e mobilizagao do investimento privado.
29.Ou seja, se a ORU sistemadtica é definida pela lei pela sua substancia - intervengao

integrada, reabilita¢ao do edificado, qualificagao do espago publico e programa de
investimento publico -, entdo o PARU de Cascais realiza, em termos materiais,

precisamente esse modelo normativo.

30. A prevaléncia absoluta de uma leitura puramente nominalista ou formal, desligada
do contetdo efetivo do instrumento municipal aprovado, traduzir-se-ia numa
desrazodvelsobreposi¢ao da forma a substancia, incompativelcom os principiosda

boa administragao, da proporcionalidade e da verdade material.

31.Nessa Otica, o préprio artigo 73.°-A do RIRU determina que “[a] delimitagao da érea
de reabilitagao urbana, o programa estratégico de reabilitagao urbana, o programa
da unidade de intervengao, aelaboracgao, revisao oualteragaode plano de pormenor

de reabilitagao urbana, bem como os termos da sua execu¢ao, podem ser, conjunta
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ou isoladamente, objeto de programa de acgao territorial, a celebrar nos termos

previstos no RIIGT.”

32. Acresce gue tal conclusao é especialmente impressiva no caso vertente porgue o
PARU nao sé prevé a reabilitagao do edificado, incluindo na ARU do Estoril, como
expressamente associa as agoes de reabilitagao do espago publico as agoes de
reabilitagao do conjunto edificado das ARU, revelando uma visao unitéria, integrada

e executiva da reabilitagao urbana municipal.

33. Esta conformagao material excede, alids, a densidade de muitas ORU formalmente
aprovadas noutros municipios, em que a substancia estratégica surge por vezes

condensada em férmulas tabelares ou estereotipadas.
34.Por conseguinte, mesmo que se admitisse, por mera cautela de raciocinio, a

inexisténcia de um nomen iuris formalmente coincidente com a expressao
“operacao de reabilitagao urbana”, sempre teria de reconhecer-se que o Municipio
de Cascais ja dispunha de um instrumento materialmente equivalente a uma ORU
sistemdtica, apto a enquadrar as intervengoes de reabilitagao urbana realizadas no

interior das ARU abrangidas, designadamente na ARU do Estoril.

35. Por isso, 0 que o RJRU exige nao pode ser degradado num ritual nominativo quando
a substancia regulatéria, programadtica e executiva da operagao se encontra

integralmente preenchida.

Proposta

Atendendo as consideragoes acima elencadas e aos argumentos trazidos a colagao,
propde-se a adaptagao em conformidade dos paréagrafos do Relatério supra citados,
assim como asubmissao a Assembleia Municipal, juntamente com aPropostade REOT,

de uma proposta de deliberagao com o seguinte teor:

1. Reconhecer formalmente, para todos os efeitos legais, que nas dreas de reabilitacao
urbana delimitadas no territério do Municipio existiram e se consolidaram operacéoes de
reabilitacao urbana em sentido material, desenvolvidas de forma integrada e
coordenada através do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano, doPlano de Acao
de Regeneracao Urbana e da Memodria Descritiva e Justificativa da Redelimitacao das

ARUs de Cascais. nos termos definidos pelo artigo 2.°, alinea i). do RIRU.
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2. Ratificar formalmente as referidas operacoes de reabilitacao urbana, com eficacia
reportada a data da primeira delimitacao de cada area de reabilitacao urbana, nos

termos e para os efeitos do disposto artigo 156.° n.° 2, alinea a), do Cdédigo do
Procedimento Administrativo, por se tratar de retroatividade favordvel aos interessados,
destinada a protecaoda confiancalegitimamente formada com base naatuacao publica
do Municipio e ao reconhecimento juridico de pressupostos materiais ja verificados a

data a que se pretende fazer remontar os efeitos do ato.

3. Incumbir os servicos municipais competentes de elaborar, no prazo de 60 dias, um
relatério técnico que documente, para cada ARU, a verificagdo dos pressupostos
materiais das operagées de reabilitacao urbana aqui ratificadas, a ser integrado como

anexono REOT e disponibilizado nos termos do principio da administracao aberta.

Ponderacao

Enquadramento juridico-funcional do REOT

O REOT configura-se como um instrumento de natureza eminentemente técnica, vocacionado para a avaliagao
do grau de execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio,
bem como para a identificacao de tendéncias, constrangimentos e oportunidades estratégicas.

Trata-se, assim, de um instrumento de diagndstico, monitorizacao e orientagao estratégica, desprovido de
eficacia normativa autbnoma e sem aptidao para produzir efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas.

O seu conteldo ndo consubstancia atos administrativos constitutivos, modificativos ou extintivos de posicoes
juridicas, nem pode substituir-se aos procedimentos legalmente tipificados para a pratica de atos administrativos
em matéria urbanistica ou fiscal.

Neste contexto, a apreciacao das participacdes impde uma distingao metodoldgica essencial entre:

(iii) contributos suscetiveis de integragdo no REOT, por traduzirem observagdes criticas, identificacdo de
lacunas, insuficiéncias de fundamentagao, incoeréncias ou desalinhamentos entre o quadro normativo-
estratégico e a sua execugao material; e

(iv) pretensdes orientadas & pratica de atos administrativos especificos, ao reconhecimento juridico de
situacoes concretas ou a produgao de efeitos tributarios, as quais extravasam manifestamente o ambito
material e funcional do REOT.

Objeto das participacoes e nucleo tematico comum

Os exponentes sustentam que, no territério do Municipio de Cascais, a politica de reabilitagdo urbana foi
materialmente concretizada através de instrumentos estratégicos e programaticos — designadamente o Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), os Planos de Agao de Regeneragao Urbana (PARU) e os
elementos constantes das memorias descritivas das Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) — os quais, embora ndo
formalmente configurados como Operacdes de Reabilitagao Urbana (ORU), integrariam, em substancia, os
respetivos pressupostos estruturantes.

E defendida a existéncia de um modelo de execucao difusa da reabilitagio urbana, assente na articulacao entre
iniciativa publica e privada, com concretizacao efetiva de intervencdes qualificaveis, materialmente, como
operagoes de regeneragao urbana. Partindo desse entendimento, é invocado um alegado desfasamento entre a
materialidade das politicas publicas e a respetiva formalizagao juridico-procedimental, com particular incidéncia
no dominio fiscal, nomeadamente quanto a aplicacdo da taxa reduzida de IVA prevista na verba 2.23 da Lista | do
Cadigo do IVA (redagao anterior a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro).

Neste quadro, os interessados propéem o reconhecimento de ORU “em sentido material”, a eventual ratificagao
municipal dessas operagoes e a producao de efeitos juridicos — inclusive retroativos — aptos a salvaguardar
expectativas legitimas, com fundamento nos principios da protecao da confianca, da seguranca juridica e da boa-
fé administrativa.

Enquadramento juridico da questao fiscal suscitada

A questao central suscitada nas participagoes encontra-se estreitamente ligada a interpretagao da verba 2.23 da
Lista | anexa ao Cddigo do IVA, na redagao anterior a alteragao introduzida pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro,
conjugada com o artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do mesmo Cddigo.

Resulta das informagdes vinculativas da Autoridade Tributaria e Aduaneira — designadamente processo n.°
28639 (despacho de 28/08/2025) e processo n.° 29225 (despacho de 29/01/2026) — bem como do acérdao de
uniformizagao de jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo, de 26/03/2025, que a aplicagao da taxa
reduzida de IVA as empreitadas de reabilitacao urbana, ao abrigo da referida verba 2.23 (na redagao anterior),
pressupunha cumulativamente:

4. A realizacado de uma empreitada de reabilitacao urbana;

5. A sualocalizacdo em Area de Reabilitagdo Urbana (ARU); e

6. A prévia aprovacao de uma Operacéo de Reabilitacdo Urbana (ORU) para essa area.

Ou seja, apenas poderiam ser qualificadas como “empreitadas de reabilitagao urbana"”, para efeitos de aplicagao
da taxa reduzida, as intervengoes realizadas no quadro de uma ORU formalmente aprovada.
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Por seu turno, o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, define na alinea h) do artigo 2.° “"Operacao de reabilitagdo urbana” como o conjunto articulado de
intervencodes visando, de forma integrada, a reabilitagao de uma determinada area.
Nos termos do artigo 16.° e seguintes do RJRU, a aprovagao das ORU deve ocorrer através de instrumento proprio
ou mediante Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana (PPRU), devendo conter a definicdo do tipo de operacao
(simples ou sistematica) e a correspondente estratégia ou programa estratégico de reabilitagdo urbana,
obedecendo a procedimento legalmente tipificado.
No Municipio de Cascais, apenas foi formalmente aprovada a ORU de Carcavelos, inexistindo aprovagao de ORU
relativamente as demais ARU objeto das participacoes.
Da impossibilidade de acolhimento das pretensoées formuladas
Face ao exposto, conclui-se que as pretensdes vertidas nas participagoes formuladas — designadamente o
reconhecimento de ORU "“em sentido material”, a ratificagcao retroativa de operagdes ou a producao de efeitos
fiscais favoraveis — nao encontram suporte legal.
Na realidade, ao assumir-se tal entendimento estaria a contrariar-se:

e A posigao consolidada da Autoridade Tributaria e Aduaneira nas informagdes vinculativas acima

referidas;
e Ajurisprudéncia uniformizada do Supremo Tribunal Administrativo;
e O regime juridico imperativo constante do RJRU, que exige a aprovagao formal de ORU nos termos dos
artigos 16.° e seguintes.

Acresce que o REOT nao dispde de competéncia material para:

e Reconhecer juridicamente operagdes urbanisticas;

e Aprovar ou ratificar ORU;

e Atribuir eficécia retroativa a atos administrativos;

e  Produzir efeitos juridicos no plano tributario.
A eventual producao de efeitos dessa natureza exigiria a instauracao e tramitagcado de procedimentos préprios,
nos termos legalmente previstos, ndao podendo ser alcangada por via indireta através de um instrumento de
natureza meramente avaliativa e estratégica.
Relevancia das participagoes no plano do diagndstico estratégico
Nao obstante a improcedéncia das pretensdes na parte em que visam a producao de efeitos juridicos concretos,
as participagdes assumem relevancia no plano do diagnostico e da reflexao estratégica subjacentes ao REOT,
designadamente ao:

e  Evidenciarem o papel estruturante das ARU e dos instrumentos estratégicos municipais na dinamizacao
da reabilitacao urbana;
Demonstrar a existéncia de intervengdes com impacto territorial significativo;
Identificar um modelo de execugao difusa da reabilitagcdo urbana;
Sinalizar potenciais lacunas na formalizagao juridico-procedimental das intervengoes;

Evidenciar condicionalismos externos, nomeadamente fiscais, suscetiveis de afetar a concretizagao das
politicas territoriais.

Enquanto contributos para a avaliacao critica da politica municipal de reabilitagcdo urbana e para a identificagcao
de eventuais necessidades de ajustamento futuro dos instrumentos de planeamento e programacgao, tais
participacdes serao consideradas no ambito do REOT.

Conclusao

A participacao contribui para o aprofundamento do diagndstico e da reflexao estratégica sobre as dinamicas de
reabilitagao urbana no Municipio de Cascais;

Considera-se improcedente, ou excluida do ambito do REOT, na parte em que visa a obtencao de efeitos
juridicos concretos, a pratica de atos administrativos especificos ou a resolucao de questdes de natureza fiscal
ou procedimental;

A coeréncia entre a materialidade das intervencdes de reabilitacdo urbana e o respetivo enquadramento
juridico-procedimental constitui matéria relevante para reflexao futura, mas deve ser prosseguida nos
instrumentos e procedimentos préprios, distintos do REOT.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X | Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne: 15
Participacao: 265305 Em nome préprio
X | Em representagao - PUJOLINVEST SA
Data: 14/04/2026
Anexos

Sim - N°:1 |:| Nao

Participacao
¢ Localizagio em ARU: O imovel situa-se na paccela ARU 12
¢ Demonstragio da transformagio promovida:

O projeto promove a reabilitacio do edificado atcaveés da demolicio de constoucdes
dissonantes, degradadas e mal implantadas, substitundo-as por nowvas edificagdes que
respeitam a morfologia dominante de moradias isoladas na envolvente, com volumetsia
adaptada a topografia e mateniais tradicionais como telha cecimuca e pedsea de Cascass.

Valogiza a drea envolvente ao preservar a vegetacio existente, requalificar espacos
vezdes, melhorar acessos pedonais e macios, e integras-se no Espaco Residencial Histooco
do PDMC, reforgando a fungio residencial e a paisagem natucal.

Acresce que a intervencio confere maior dignidade, segucanca e salubaidade 2 nma
zona historica e nobze do Monte Estori, substituindo construgdes existentes que, pelo seu
estado de degradacio e :nadequacio, se revelavam prejudiciais, nomeadamente em termos
de higiene e de condicdes de ntilizacio.

2. Enquadramento e contexto do Projeto na politica urbana municipal

O projeto insere-se no quadro dos instrumentos de politica nrbana do Municipio de Cascass,
designadamente o Plano Dicetor Municipal (PDM), o Plano Estratégico de Deseavolvimento
Uszbano (PEDU), o Plano de A¢io de Regeneracio Usbana (PARU) ea Areade Reabad:tacio
Utzbana (ARU).
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O projeto fo: desenvolmido em alinhamento com os objetivos estratégicos de reabilitacio
urbana definidos pelo Municipio, contabuindo para a concretizagio das politicas puiblicas de
regeneracio uchana.

3. O Projeto, a Reabilitagio Urbana e o REOT

A reabilitacio urbana constit um dos pilaces fundamentass da politica de ordenamento do
tersitorio, tendo desempenhado um papel determinante na execugio do PDM e na
regeneracdo do tecido ucbano.

Neste contexto, o REOT reconhece a relevincia da realxktacio urbana eaguaato
instmamento de transformacio tezatonal, desgnadamente no capitulo relativo a esta maténa
[Capitulo 5 - Sistema Usbano] de onde se retica que ‘4 reghilitasdo urbana ¢ wm dos pilares
Jundamentass do planeamento e remova¢do das cidades em Portugal, visando resstaligr areas urbanas
degradadas, promeover o desensvolvimento sustentivel e melborar a qualidade de vida nos espagos urbanos. Doss
concestos centrais neste processo séo G Area de Reabylitagéo Urbana (ARU) e a Operasdo de Reabshstacdo
Urbana (ORU), frequentemente utilizados em legislacdo, planos municspais e candidaturas a sncentivos
Jiscass. A sua delimitacdo termtonal, aprovada pela autarguia consttui uma priendade estratigica do
Municipso de Cascass, enquadrada no Regime Jundico da Reabsiitacdo Urbana (RJRU), ssando a
promoiio da qualidade de wda, a qualificaido do ferritorio ¢ G revitalizasdo economnca ¢ soaal. No amrbito
deste enquadraments lepal, foi aprovada o delimitasdo de 34 Areas de Rasbibitagio Urbana (ARU), com o
objetsvo de garantir a continuidade do aeesso a beneficios fiscais ¢ financeiros, evitar a caducidade de anteriores
delsmstagoes e responder de forma mais eficas; as necessidades do termitono’”.

No caso em aprego, a intervencio na Avenida de Sabom, n® 1257, Monte Estoxil, insere-se
na parcela ARU 12.

4. O beneficio fiscal na reabilitagio urbana

O projeto foi desenvolvido tendo por base o enquadcamento fiscal aplicavel a data,
designadamente a verba 2.23 da Lista I anexa ao Codigo do IVA, na redagio dada pela Le:
n® 64-A/2008, de 31 de dezembro, bem como a pritica adminsstrativa consolidada seguando

a qual a localizacio em ARU, no coantexto dos instrumentos municipais de reabiditacio
ucrbana, era cons:derada suficente para efeitos de aplicacio da taxa reduzida.

Nos nltmos anos, vesificou-se, contudo, nma alteracio da pritica da Autocdade Tabutiga,
traduzida na adocio de nma intespretacio mais restativa, validada por maspmdéncia recente,
que passou a exigic a existéncia de uma Operacio de Reabiitacio Usbana (ORU) como
condi¢io adicional para aplicacio da taxa reduzida.

5. Discordancia quanto a interpretagio da lei promovida pelos ribunais e pela AT

Entende-se que a interpretacio atnalmente adotada nio se mostra conforme com o
enquadcamento legal e matesal da reabilitacio ucbana.

Com efeito, a questio central nio res:de na inexisténcia de operacdes de reabilitacio urbana,
mas sim na auséncia de um ato formalmente designado como tal, nio obstante a venficacio
dos gespetivos pressupostos matenais.
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A delimitacio de uma ARU tmaduz o reconhecimento, por pacte do Municipio, de nma
situacio de insuficéncia, degradacio ou obsolescéncia do tecido urbano, justificando nma
intervencio integrada, nos termos do Regime Juddico da Reahilitacio Usbana.

Aczesce que o RJRU nio impde um modelo exclusivamente formal de concretizagio das
operagdes de reabiditagio urbana, admitindo solugdes matesalmente equivalentes,
designadamente através de instcumentos de programacio e execucio difusa.

Neste contexto, insteumentos como o PEDU e o PARU densificam, em termos matecass,
os elementos essenciais de uma operagio de reabilitacio urbana sistemaitica, :nduindo a
definicio de objetivos estmatégicos, psoridades de intervencio, modelo de execucio,
articulacio entre investimento piblico e privado e programacio temposral.

Afiguca-se, assm, juadicamente inadequado fazer depender a aplicagio do regime fiscal de
um requusito meramente formal (aprovagio de ORU), desconsiderando a existéncia de uma
estratégia de reabilitacio ncbana matenalmente concretizada.

6. A confianga depositada pelos particulares e a sua frustragio

O projeto fo: deseavolrido com base no enquadramento legal vigente a data, na pratica
admunistrativa consolidada e na informacio disponibidizada pelas eatidades publicas,
incluindo o Muaicipio.

A protecio da confianca legittma dos pasticulares constit: um prncipio estruturante do
Estado de direito, impondo que alteragdes intespretativas nio produzam efeitos retcoativos
desfavorive:s quando os pressupostos matecass da atnagio dos particnlaces se encontravam
preenchidos.

Esta sutuacio afeta nio apenas promotoges imobiiirios, mas também particulaces que
realizacam obras em habitacio propria, pequenos investidores e empreiteicos, que podesio
nio conseguir recuperas O immposto junto dos consum:idores finas.

7. A solugio: reconhecimento material e eficicia retroativa

Face a0 exposto, entende-se que devera ser promovida uma solucio que permita repor a
coeréncia do sistema e a confianca dos particulaces.

Em pasticulac, devera reconheces-se que, no tezntorio do Municipio de Cascais, foram ja
mategialmente concretizadas operacdes de reabiditacio urbana, ainda que nio formalizadas
sob o nomen mas de ORU.

Tal entendimento encontra suporte no disposto no astigo 73.°-A do RJRU, que admite a
concretizacio dos instrumentos de reabilitacio urbana através de diferentes formas de
programacio tecttogal.

Devera ainda ser atabuida eficicia retroativa 2 data de delimitacio da respetiva ARU, nos
tezmos do artigo 156.°, n® 2, alinea a), do Codigo do Procedimento Admunistaativo, por se
tratas de retroatividade favorivel destinada a protecio da confianca legitima.

Aczesce que, do ponto de vista funcional, o PARU corresponde a uma estratégia integrada
de desenvolvimento urbano sustentivel, nos termos do direito da Ungio Eurcope:;,

Lo liPX B Relatorio do Estade do Ordenamento do Territério

49



reforcando o reconhecimento da sua natireza material equuvalente a2 uma operacio de
reab:ktacio ucbana.

8. Pedido

Face a0 exposto, reques-se:

- o reconhecimento da existéncia de operacdes de reabilitacio urbana em seatido
matecal nas aceas abrangidas;

- oreconhecimento de que os instrumentos amnicipais existentes consubstancam, em
tecmos mateniais, operacdes de reabilitacio ucbana;

— a aprovacio de uma estratégia de reabiitacio urbana, em sede de operacio de
reabilitacio nrbana smples;

- aatabuicio de eficicia retroativa 2 data de delimitagio da respetiva ARU, por forma
a assegugar a protecio da confianca dos pacticulares.

Ponderacao

Enquadramento juridico-funcional do REOT

O REOT configura-se como um instrumento de natureza eminentemente técnica, vocacionado para a avaliagao
do grau de execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio,
bem como para a identificagao de tendéncias, constrangimentos e oportunidades estratégicas.

Trata-se, assim, de um instrumento de diagndstico, monitorizacao e orientagao estratégica, desprovido de
eficacia normativa autbnoma e sem aptidao para produzir efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas.

O seu conteudo nao consubstancia atos administrativos constitutivos, modificativos ou extintivos de posi¢coes
juridicas, nem pode substituir-se aos procedimentos legalmente tipificados para a pratica de atos administrativos
em matéria urbanistica ou fiscal.

Neste contexto, a apreciacao das participacdes impoe uma distingao metodoldgica essencial entre:

(V) contributos suscetiveis de integragdo no REOT, por traduzirem observagdes criticas, identificacdo de
lacunas, insuficiéncias de fundamentagao, incoeréncias ou desalinhamentos entre o quadro normativo-
estratégico e a sua execugao material; e

(vi) pretensdes orientadas & pratica de atos administrativos especificos, ao reconhecimento juridico de
situagoes concretas ou a produgao de efeitos tributarios, as quais extravasam manifestamente o ambito
material e funcional do REOT.

Objeto das participacdes e nticleo tematico comum

Os exponentes sustentam que, no territério do Municipio de Cascais, a politica de reabilitagdo urbana foi
materialmente concretizada através de instrumentos estratégicos e programaticos — designadamente o Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), os Planos de Agao de Regeneragao Urbana (PARU) e os
elementos constantes das memorias descritivas das Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) — os quais, embora ndo
formalmente configurados como Operacdes de Reabilitagao Urbana (ORU), integrariam, em substancia, os
respetivos pressupostos estruturantes.

E defendida a existéncia de um modelo de execucao difusa da reabilitagio urbana, assente na articulacao entre
iniciativa publica e privada, com concretizacao efetiva de intervencdes qualificaveis, materialmente, como
operagoes de regeneragao urbana. Partindo desse entendimento, é invocado um alegado desfasamento entre a
materialidade das politicas publicas e a respetiva formalizagao juridico-procedimental, com particular incidéncia
no dominio fiscal, nomeadamente quanto a aplicacdo da taxa reduzida de IVA prevista na verba 2.23 da Lista | do
Cadigo do IVA (redagao anterior a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro).

Neste quadro, os interessados propoem o reconhecimento de ORU “em sentido material”, a eventual ratificagao
municipal dessas operagoes e a producao de efeitos juridicos — inclusive retroativos — aptos a salvaguardar
expectativas legitimas, com fundamento nos principios da protecao da confianca, da seguranca juridica e da boa-
fé administrativa.

Enquadramento juridico da questao fiscal suscitada

A questao central suscitada nas participacoes encontra-se estreitamente ligada a interpretagao da verba 2.23 da
Lista | anexa ao Cddigo do IVA, na redagao anterior a alteragao introduzida pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro,
conjugada com o artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do mesmo Cddigo.

Resulta das informagdes vinculativas da Autoridade Tributaria e Aduaneira — designadamente processo n.°
28639 (despacho de 28/08/2025) e processo n.° 29225 (despacho de 29/01/2026) — bem como do acérdao de
uniformizagao de jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo, de 26/03/2025, que a aplicagao da taxa
reduzida de IVA as empreitadas de reabilitacao urbana, ao abrigo da referida verba 2.23 (na redagao anterior),
pressupunha cumulativamente:

7. Arealizacdo de uma empreitada de reabilitacao urbana;

8. A sua localizacdo em Area de Reabilitacido Urbana (ARU); e

9. A prévia aprovacao de uma Operacéo de Reabilitacdo Urbana (ORU) para essa area.

Ou seja, apenas poderiam ser qualificadas como “empreitadas de reabilitagao urbana", para efeitos de aplicagao
da taxa reduzida, as intervengoes realizadas no quadro de uma ORU formalmente aprovada.
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Por seu turno, o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, define na alinea h) do artigo 2.° “"Operacao de reabilitagdo urbana” como o conjunto articulado de
intervencodes visando, de forma integrada, a reabilitagao de uma determinada area.
Nos termos do artigo 16.° e seguintes do RJRU, a aprovagao das ORU deve ocorrer através de instrumento proprio
ou mediante Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana (PPRU), devendo conter a definicdo do tipo de operacao
(simples ou sistematica) e a correspondente estratégia ou programa estratégico de reabilitagdo urbana,
obedecendo a procedimento legalmente tipificado.
No Municipio de Cascais, apenas foi formalmente aprovada a ORU de Carcavelos, inexistindo aprovagao de ORU
relativamente as demais ARU objeto das participacoes.
Da impossibilidade de acolhimento das pretensoées formuladas
Face ao exposto, conclui-se que as pretensdes vertidas nas participagoes formuladas — designadamente o
reconhecimento de ORU "“em sentido material”, a ratificagcao retroativa de operagdes ou a producao de efeitos
fiscais favoraveis — nao encontram suporte legal.
Na realidade, ao assumir-se tal entendimento estaria a contrariar-se:

e A posigao consolidada da Autoridade Tributaria e Aduaneira nas informagdes vinculativas acima

referidas;
e Ajurisprudéncia uniformizada do Supremo Tribunal Administrativo;
e O regime juridico imperativo constante do RJRU, que exige a aprovagao formal de ORU nos termos dos
artigos 16.° e seguintes.

Acresce que o REOT nao dispde de competéncia material para:

e Reconhecer juridicamente operagdes urbanisticas;

e Aprovar ou ratificar ORU;

e Atribuir eficécia retroativa a atos administrativos;

e  Produzir efeitos juridicos no plano tributario.
A eventual producao de efeitos dessa natureza exigiria a instauracao e tramitagcado de procedimentos préprios,
nos termos legalmente previstos, ndao podendo ser alcangada por via indireta através de um instrumento de
natureza meramente avaliativa e estratégica.
Relevancia das participagoes no plano do diagndstico estratégico
Nao obstante a improcedéncia das pretensdes na parte em que visam a producao de efeitos juridicos concretos,
as participagdes assumem relevancia no plano do diagnostico e da reflexao estratégica subjacentes ao REOT,
designadamente ao:

e  Evidenciarem o papel estruturante das ARU e dos instrumentos estratégicos municipais na dinamizacao
da reabilitacao urbana;
Demonstrar a existéncia de intervengdes com impacto territorial significativo;
Identificar um modelo de execugao difusa da reabilitagcdo urbana;
Sinalizar potenciais lacunas na formalizagao juridico-procedimental das intervengoes;

Evidenciar condicionalismos externos, nomeadamente fiscais, suscetiveis de afetar a concretizagao das
politicas territoriais.

Enquanto contributos para a avaliacao critica da politica municipal de reabilitagcdo urbana e para a identificagcao
de eventuais necessidades de ajustamento futuro dos instrumentos de planeamento e programacgao, tais
participacdes serao consideradas no ambito do REOT.

Conclusao

A participacao contribui para o aprofundamento do diagndstico e da reflexao estratégica sobre as dinamicas de
reabilitagao urbana no Municipio de Cascais;

Considera-se improcedente, ou excluida do ambito do REOT, na parte em que visa a obtencao de efeitos
juridicos concretos, a pratica de atos administrativos especificos ou a resolucao de questdes de natureza fiscal
ou procedimental;

A coeréncia entre a materialidade das intervencdes de reabilitacdo urbana e o respetivo enquadramento
juridico-procedimental constitui matéria relevante para reflexao futura, mas deve ser prosseguida nos
instrumentos e procedimentos préprios, distintos do REOT.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X | Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne: 16
Participacao: 265338 Em nome proprio
X
Em representacao — AMA - Associacao de Moradores da Areia
Data: 15/04/2026
Anexos

Sim - N°:1 |:| Nao

Participacao

[ 1. Enquadramento do contributo da AMA |

A Associagdo de Moradores da Areia (AMA) vem exercer o direito e cumprir o dever de participar na
discussdo publica da proposta de REOT de Cascais, instrumento estruturante para a leitura integrada
do territorio, para a transparéncia das opgdes publicas e para a defini¢do de orientagdes estratégicas

futuras do concelho (https://www.cascais.pt/reot).

Atenta a sua area de intervengao e representacao local, a AMA centra o presente contributo na zona
da Areia e, em particular, nas Sub-UOPG 6.1 e 6.2, bem como na sua articulagao territorial com Birre,
Aldeia de Juso, Guincho e envolvente natural adjacente.

As observagdes e propostas constantes do presente contributo incidem, em especial, sobre os
capitulos da proposta de REOT relativos a evolugdo territorial e ordenamento urbano, ambiente e
estrutura ecologica, redes de infraestruturas, mobilidade e acessibilidades, bem como
vulnerabilidades e resiliéncia climatica.
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| 2. Leitura territorial da drea da Areia

A AMA considera que a area compreendida entre a Areia, Birre e Aldeia de Juso constitui um dos
principais continuos territoriais ainda ndo densamente urbanizados no concelho de Cascais,
assumindo fungdes criticas ao nivel de:

* Continuidade da estrutura ecologica e ligagdo com o Parque Natural Sintra-Cascais;
* Drenagem natural e permeabilidade dos solos;

* Mitigacdo de efeitos climaticos, como alids se constatou em varias intempéries com chuva forte
nos Gltimos meses.

Neste contexto, entende-se que este territorio deve ser encarado como um ativo estratégico
ambiental e territorial, cuja gestdo exige uma abordagem integrada.

Importa considerar a capacidade das infraestruturas existentes para acomodar crescimento urbano
adicional, nomeadamente ao nivel das redes de eletricidade, abastecimento de dgua e saneamento.
Em contextos de press3o urbanistica, a insuficiente capacidade destas redes tende a gerar custos
significativos de reforgo e riscos operacionais, reforcando a necessidade de privilegiar solugdes de
baixa intensidade de uso do solo.

Ora, como indicado pela AMA 3 CMC em pedidos de intervengdo nos Ultimos meses (ver excerto
desses pedidos no Anexo |), em algumas zonas da Areia as redes ja ndo respondem as necessidades
da populagdo atualmente existente em varias zonas da Areia — insuficiente caudal de 3agua,
extravasamento da rede publica de saneamento através de caixa de visita (tampa de esgoto), fuga de
esgoto para a Praia da Cresmina, ou frequentes oscilagdes e cortes da rede elétrica.

| 3. Estrutura ecolégica e conectividade

A AMA considera particularmente relevante reforgar, no ambito do REOT:
* Aidentificagdo explicita desta area como parte integrante da estrutura ecoldgica municipal;
* A sua fungdo enquanto corredor de conectividade ecologica;

* A necessidade de evitar processos de fragmentagdo territorial e de edificacdo neste espaco,
incluindo na parte, a nascente, ja qualificada como “Espago Equipamento”.

A continuidade destes sistemas constitui um fator determinante para a resiliéncia ambiental do
concelho.

Neste contexto, entende-se que esta area deve ser explicitamente reconhecida como zona critica de
continuidade ecologica a escala municipal, devendo essa classificagdo refletir-se explicitamente nas
orientagdes do REOT.

| 4. Risco de irreversibilidade

Intervengdes significativas nesta area poderdao gerar efeitos de irreversibilidade territorial,
nomeadamente:

* Alteragdo permanente da morfologia;
* Perda de continuidade ecologica;

¢ Dindmicas de urbanizagdo induzida;
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e Agravamento da vulnerabilidade ao risco de incéndio em zona de interface urbano-florestal.

A fragmentac3o territorial e a dispers3o edificativa em areas sensiveis tendem a aumentar custos de
prevengao, vigilancia, evacuagao e combate a incéndios rurais, recomendando prudéncia acrescida no
ordenamento desta envolvente.

A manuteng3o dos espagos naturais — nomeadamente na Sub-UOPG 6.1 - sem aumento do seu grau
de impermeabilizagdo, permite a absor¢do dos excessos de pluviosidade, evitando o aumento
descontrolado do caudal da Ribeira dos Mochos e o conseguente risco de cheias a jusante e também
reforgando a recarga do aquifero, muito importante com épocas de secas cada vez mais frequentes
(por exemplo nos dois Gltimos anos).

Neste contexto, justifica-se uma abordagem prudente, baseada no principio da precaugao, reforgando
a necessidade de decisbes ancoradas numa vis3o de longo prazo e numa avaliagio integrada de
impactos territoriais.

| 5. Alinhamento com politicas e orientagdes da CMC

As propostas da AMA encontram-se alinhadas com orientagdes estratégicas do Municipio,
nomeadamente a valorizagdo da estrutura ecologica e espacos verdes, sustentabilidade e resiliéncia
climatica, solugdes baseadas na natureza, qualificagdo do espago publico, mobilidade sustentavel, e
valorizag3o da paisagem e ligagdo ao Parque Natural de Sintra-Cascais.

Neste sentido, as propostas configuram uma concretizacdo operacional de objetivos estratégicos ja
assumidos pelo Municipio, nomeadamente:

e Plano de Renaturalizagdo Urbana de Cascais (https://www.cascais.pt/noticia/apresentado-o-
plano-de-renatyralizacao-urbana-de-cascais), designadamente no que toca a criagio de
corredores ecologicos que liguem parques, ribeiras, matas e espacos verdes fragmentados,
plantagdo massiva de arvores e arbustos, melhoria da drenagem/infiltragdo de aguas pluviais,
promogao de mobilidade pedonal e espagos publicos mais agradaveis;

* Plano de Agdo para a Adaptacao as Alteracdes Climaticas — Cascais 2030, designadamente no que
toca risco de incéndio na interface urbano-florestal (com particular relevancia nas zonas Malveira
da Serra — Areia — Murches), pressao hidrica, impermeabilizagdo do solo, protegdo de corredores
ecologicos, risco costeiro (Guincho / faixa litoral), ou necessidade de infraestrutura resiliente;

* Regulamento do PDM, em particular Sub-UOPG 6.1 e 6.2.

|6. Proposta da AMA — Renaturalizagdo da Sub-UOPG 6.1 “Parque de Natureza Cascais Oeste”

Renaturalizacdo da Sub-UOPG 6.1

A AMA propde que a Sub-UOPG 6.1 seja prioritariamente orientada para a renaturalizacdo,

assumindo-se como elemento estruturante da infraestrutura ecoldgica municipal, com base nos

seguintes principios orientadores:

* Continuidade ecoldgica e baixa artificializacdo;

* Conceito de Mosaico: Integragdo da Ribeira dos Mochos como eixo estruturante (azul) e das matas
como eixo verde;

* Conectividade Regional: O parque deve servir de "dobradi¢a” entre a Serra de Sintra (Norte/Oeste)
e o litoral (Guincho/Cabo Raso);
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Contacto direto com a natureza (terra, vegetacao, ar, agua / lago, praia do Guincho) e incentivo a
pratica desportiva;

Resiliéncia climatica (incéndios, cheias, tipo de vegetagao);
Integragdo da Ribeira dos Mochos como eixo estruturante;

Uso extensivo compativel.

Medidas possiveis:

Classificagdo como infraestrutura ecologica prioritaria;

Resiliéncia a Incéndios: Incorporar as diretrizes do Plano Municipal de Defesa da Floresta Contra
Incéndios (PMDFCI), criando faixas de gestdo de combustivel que funcionem também como
clareiras de lazer ou agricultura, garantindo a seguranga das zonas habitacionais de Birre e Areia
que confinam com a mata;

Bacias de Retencdo Naturais: Utilizagdo de lagos (artificiais ou naturalizados) que servem
simultaneamente para lazer, regulagdo de cheias e reserva de agua para incéndios;

Bacias de Retengdo Naturalizadas: Criagdo de zonas humidas e lagoas que, em época de chuvas,
retenham o excesso de agua da Ribeira dos Mochos, evitando inundagdes a jusante, e em época
seca sirvam de refugio para a biodiversidade e lazer contemplativo;

Permeabilidade: Garantia de que os caminhos e zonas de estadia utilizam materiais permeaveis,
cumprindo o limite de impermeabilizagdo de 5% exigido para Espagos Verdes de Recreio e
Produgdo;

Gestdo da Agua e Cheias: A drea contém a cabeceira da Ribeira dos Mochos. O projeto deve prever
bacias de reten¢do naturalizadas para controlo de cheias rapidas, uma vulnerabilidade
identificada no Plano Estratégico de Alteragdes Climaticas (PECAC); Proibir a canalizagdo artificial
das linhas de dgua, promovendo a sua renaturalizagdo e a criagdo de galerias ripicolas para
retengdo de poluentes e suporte 3 biodiversidade;

Adaptacdo Climatica: Escolha de espécies resilientes ao clima mediterranico e ventos costeiros
(Guincho), seguindo a filosofia de ateliers que priorizam o “tempo da paisagem” e 3
sustentabilidade ecologica;

Zonas de “Escapismo”: Areas de medita¢do e observa¢do da natureza (miradouros para a Serra),
com densidade arborea elevada para isolamento acustico e visual da malha urbana;

Zonas Ativas: Concentragdo de equipamentos (circuito de manutengao, tiro ao arco, equitagao)
em areas limitrofes ou especificas para evitar a perturbag3o da fauna e das zonas de siléncio;

Rede de Trilhos: Criagdo de uma rede de caminhos pedonais e ciclaveis que ligue as povoagdes
(Juso, Birre, Areia) internamente, reduzindo a dependéncia do automovel para deslocagdes locais
de curta distancia (até 1,5km), conforme preconizado no Estudo de Transito (ETAC);

Rede de mobilidade suave: Prioridade a trilhos em terra batida ou materiais permeaveis para
caminhada e BTT, em detrimento do excesso de alcatrao, segregando a circulagdo rapida (ciclovias
de passagem) da circulagdo contemplativa;

Ruido: A vegeta¢do densa nas bordaduras funcionara como barreira acustica natural, protegendo
o interior do parque e as zonas habitacionais do ruido proveniente da AS;
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e Vegetacdo Autoctone: Prioridade 3 plantagdo de espécies resilientes ao clima e com baixas
necessidades hidricas (conforme Anexo 3 dos Estudos de Biodiversidade), promovendo a
recuperagdo das galerias ripicolas degradadas da Ribeira dos Mochos;

* Paisagem Cultural: Integragdo de estruturas comunitarias como hortos comunitarios e espagos
para mercados saloios. A arquitetura paisagista deve refletir a estética rural da zona (muros de
pedra seca, vegetagao de pomar), promovendo o sentido de pertenga;

e Hortas e Pomares Comunitarios: Manuten¢do da memoria agricola do local (Areia/Juso),
promovendo a agricultura urbana como ferramenta de coesao social e educagdo ambiental;

e Multifuncionalidade: Criacdo de clareiras naturais para eventos sociais (festas populares) e
anfiteatros a céu aberto que aproveitem a topografia natural do terreno.

Via Saloia

No que respeita a infraestruturas previstas ou em estudo para esta zona, nomeadamente a designada
Via Saloia, a AMA entende que:

* N3o se encontra demonstrada a necessidade de introdugdo de uma via de grande circulagdo nesta
area face as alternativas existentes;

* Contraria as caracteristicas locais de pequenos aglomerados de caracter semi-rural;
* Importa considerar impactos diretos, indiretos e cumulativos;
* Afragmentagdo territorial ird comprometer irreversivelmente a continuidade ecoldgica.

A AMA defende que devera ser evitada a introdugdo de novas vias nesta area, ndo s porque as ja
existentes sdo suficientes para a populagdo existente (apesar do aumento significativo de construgdo
e populagdo nos ultimos anos), mas também pelo efeito de fragmentagdo do territorio que irdo
provocar e ainda porque a experiéncia territorial demonstra que novas vias tendem a induzir nova
construgdo, maior pressao urbanistica, e substituicdo de pequenos aglomerados urbanos com a
vivéncia propria de “aldeia” por modelos urbanisticos de maior densidade e menor compatibilidade
com a identidade local.

Tanto a construgdo ou pavimentagdo de novas vias, como a edificagdo de estruturas desenquadradas
das caracteristicas da zona potencia os riscos para os quais a Avaliagdo Ambiental Estratégica da ultima
alteragdo do PDM alertou relativamente a classificagdo do espago como urbano, de “colocar em risco
a manutengdo das caracteristicas desta zona, aumentando a tendéncia de ocupagGo e
impermeabilizagGo, contribuindo para a fragmentagdo ecologica do territorio do Municipio de
Cascais, ja fortemente segmentado, o que constitui um risco de impacto cumulativo”.

|7. Proposta da AMA - Estruturagdo territorial — “Corredor Verde Cascais Oeste”

A AMA propde a adogdo de uma vis3o estruturante para esta area, designada “Corredor Verde Cascais
Oeste”, enquanto elemento central da infraestrutura ecologica do concelho, assegurando ligagdes
entre:

* Praia do Guincho e Vale da Malveira da Serra;
e Parque de Campismo do Guincho;
* Ribeira dos Mochos;

e Vertente sul da Serra de Sintra;
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e Qutros espagos naturais estruturantes do concelho, assegurando continuidade territorial.

Este sistema podera evoluir para uma “circular verde”, com fungdes ecologicas, recreativas e
climaticas, reforgando a ligagdo entre sistemas costeiros e serranos.

A inclusdo do Parque de Campismo do Guincho nesta estrutura reforga o potencial de articulagdo
entre areas naturais e usos publicos compativeis, contribuindo para uma utilizagdo equilibrada e
sustentavel do territorio.

Este corredor assume-se como uma infraestrutura verde estruturante, com potencial para afirmar
Cascais como referéncia em modelos de integragdo entre sistemas naturais, espago publico e
adaptagdo climatica.

[ 8. Observacdo - Redes de infraestruturas insuficientes

A AMA entende que a capacidade instalada das redes de infraestruturas locais devera constituir
elemento central de avaliagdo territorial no ambito do REOT, particularmente em zonas sujeitas a
crescimento urbano recente.

Na drea da Areia tém sido sentidos constrangimentos reportados pela populagdo, nomeadamente ao
nivel de:

e Oscilagdes e falhas no fornecimento elétrico;

¢ Insuficiéncia de caudal de 3gua em determinados periodos;

¢ Extravasamentos da rede pUblica de saneamento;

* Necessidade de refor¢o da drenagem pluvial em episodios de precipitagdo intensa.

Neste contexto, considera-se essencial que futuras opgdes de ocupagdo do solo sejam articuladas com
a capacidade real destas redes e com os investimentos necessarios a sua modernizagdo e reforgo.

[ 9. Potencial de implementagio e colaboragio

A AMA considera que esta abordagem podera beneficiar de uma logica de implementagdo faseada e
colaborativa.

Neste 3mbito, manifesta disponibilidade para:

¢ Colaborar com o Municipio na defini¢do de um projeto-piloto de renaturalizacdo na Sub-UOPG
6.1 —a AMA manifestou o seu interesse em Assembleia Municipal em reunir com o Executivo por
forma a apresentar a sua proposta;

* Contribuir para a identificacdo de usos compativeis com a preservacao ambiental — por exemplo
3 AMA reuniu e partilhou com 0s seus socios o projeto LifeResland;

* Apoiar processos de envolvimento da comunidade local — por exemplo a AMA manifestou o seu
interesse 3 CMC em partilhar entre os seus socios e participar em agdes de sensibilizagdo da
Protegao Civil de Cascais no que toca a medidas de autoprotegdo (por exemplo risco de incéndio,
sismos, cheias e inundagoes).

Uma abordagem piloto podera permitir testar solugdes, gerar aprendizagem e criar um caso de
referéncia a escala municipal.
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| 10. Referéncia a boas praticas

A proposta encontra-se alinhada com boas praticas nacionais e europeias:
* Infraestruturas verdes interligadas;

* Solugdes baseadas na natureza;

* Renaturalizagdo periurbana;

* Avaliagdo de impacto cumulativo;

* Leido Restauro da Natureza - Regulamento (UE) 2024/1991 do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 24 de junho de 2024.

| 11. Consideragdes finais

A definigdo do futuro da Areia representa uma decisdo estruturante para o concelho de Cascais, com
impactos territoriais, ambientais e financeiros de longo prazo.

Por esse motivo, entende a AMA que quaisquer opgdes futuras deverdo assentar em critérios de
necessidade, proporcionalidade, sustentabilidade e prote¢do do interesse publico local.

As propostas de renaturalizagdo do Corredor Verde Cascais Oeste e do Parque de Natureza Cascais
Oeste s3o oportunidades de afirmagdo de uma vis3o territorial sustentavel e alinhada com as
prioridades do Municipio.

A AMA representa moradores diretamente impactados por estas matérias e reitera total
disponibilidade para reunido técnica ou institucional.

|12Anml—&ﬁ&ﬂabalmmdeﬂmaemmm

O presente Anexo reune exemplos de constrangimentos sentidos por residentes da Areia e
previamente comunicados 3o Municipio (“Proposta de reabilitagdo, melhoria de transito,
estacionamento”), ilustrando limitagdes concretas ao nivel da capacidade infraestrutural e funcional
do territorio.

Sem prejuizo de validagdo técnica pelas entidades competentes, estes elementos reforgam a
relevancia de compatibilizar futuras opgdes de crescimento urbano com a capacidade instalada das
redes e servigos existentes.

12.1 Abastecimento de 3gua

Tém sido reportadas por residentes situacdes de insuficiente caudal e pressdo da agua em
determinados periodos e zonas da Areia, bem como preocupagdes quanto a qualidade percecionada
da agua fornecida.

Foram igualmente sinalizadas dificuldades relacionadas com ligagdes a ramais em contextos
especificos, justificando avaliagdo técnica da capacidade atual da rede e necessidades de reforgo
futuro.
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12.2 Energia elétrica e telecomunicagdes

Na zona norte da Areia — com forte crescimento construtivo - foram reportadas oscilagdes e falhas no
fornecimento elétrico, com impacto no normal funcionamento de equipamentos domésticos.

Foram ainda identificadas necessidades de melhoria e ordenamento de cabos aéreos e infraestruturas
associadas, quer por razdes de seguranga, quer de qualidade urbana e paisagistica.

Alguns exemplos: Largo de S3o Bras, Rua da Areia, Rua de S3o José, e em particular destaque a zona
norte da Areia (Travessa de S3o Francisco, e ligagdo a Travessa de Sdo Carlos):

12.3. Saneamento, drenagem e ambiente

Tém sido reportados episodios de extravasamento da rede publica de saneamento, bem como
preocupagoes relativas ao escoamento e drenagem em determinadas zonas (p.ex. zona Norte da Areia
ou em frente ao Parque de Campismo perto da ETAR).

Na drea da Cresmina foram também sinalizadas situagdes merecedoras de verificagdo técnica no que
respeita a qualidade da agua, drenagem e eventuais impactos ambientais em zona sensivel e proxima
da frente costeira.

A segunda foto mostra as aguas a sairem debaixo da duna em dire¢3o 3 praia onde as pessoas
costumam tomar banho ou criangas brincar.

12.4 Acessibilidades e constrangimentos locais

Na zona norte da Areia subsistem constrangimentos viarios e de acessibilidade, incluindo trogos
estreitos e limitagdes a circulagdo de viaturas de maiores dimensdes ou de emergéncia,
nomeadamente em varias situacdes de evacuagdo médica ou intervengdo dos bombeiros (incéndios
rurais, entre outros).

Estas condicionantes aconselham avaliagdo integrada entre mobilidade local, seguranga, crescimento
urbano e capacidade de resposta operacional dos servigos publicos.
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Ponderacao

O Relatorio do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta
na recolha, tratamento e monitorizacao de informacao e tem, sobretudo, uma fungao de diagnédstico, com alguma
orientagao estratégica.

O REOT nao tem carater normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas. Quaisquer
propostas ou alteragoes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.

A utilizagao de dados e indicadores maioritariamente reportados a 2023 resulta da disponibilidade estatistica
existente a data de elaboracao do REOT e da opgao metodoldgica de trabalhar apenas com dados estabilizados
e validados, provenientes do INE, PORDATA e outras fontes oficiais. Esta opcao ndo compromete a atualidade
nem a fiabilidade da analise; pelo contrario, garante uma base consistente ao longo do tempo para interpretar as
dinamicas territoriais e as tendéncias estruturais do municipio.

No ambito da presente participagcao cumpre sublinhar que se regista positivamente o contributo apresentado,
designadamente no que respeita a relevancia atribuida a estrutura ecoldgica, a resiliéncia climatica e a
valorizagao de solugbes baseadas na natureza, matérias que se encontram ja refletidas e incorporadas na
proposta de REOT.

A area em causa, nomeadamente as Sub-UOPG 6.1 e 6.2, é reconhecida nos instrumentos de gestao territorial
em vigor como territorio de sensibilidade ambiental relevante, integrando objetivos de preservacao dos valores
naturais, de continuidade da estrutura ecoldgica e de qualificacado dos espacos verdes, conforme decorre do
PDM e das respetivas orientagOes estratégicas. A eventual criacdo de um Parque Urbano neste local, tera
presente estas preocupacgoes.

Relativamente a preocupagcao com a fragmentagao territorial e com os efeitos irreversiveis associados a
processos de urbanizacdo, importa referir que a proposta de REOT nao configura qualquer iniciativa de
programacao urbanistica concreta nem altera o regime de uso do solo definido em sede de PDM. O REOT assume
natureza eminentemente monitorizadora e avaliativa, limitando-se a enquadrar tendéncias e a suportar a
definicao de orientagdes estratégicas, sem produzir efeitos diretos na edificabilidade ou na classificagao do solo.
No que concerne as propostas de renaturalizagdo da Sub-UOPG 6.1 e de criagao de um corredor verde
estruturante, assinala-se que tais principios se encontram, em larga medida, alinhados com as orientagoes
municipais em matéria de infraestrutura ecoldgica, adaptacao as alteragbes climaticas e valorizagao da
paisagem, designadamente no ambito do Plano de Renaturalizagao Urbana e de outros instrumentos estratégicos
em vigor. A sua eventual concretizagao depende, contudo, de enquadramento proprio em sede de instrumentos
de execucao ou projetos especificos, nao sendo o REOT o instrumento adequado para a sua definicao
operacional.

No dominio das infraestruturas, designadamente no que respeita a abastecimento de agua, saneamento, energia
e drenagem, releva-se a pertinéncia da preocupacao manifestada. Todavia, importa sublinhar que a avaliagao da
capacidade instalada e a programacgao de investimentos de reforco constituem matérias de natureza setorial,
desenvolvidas no ambito dos respetivos planos e entidades gestoras, sendo objeto de acompanhamento
continuo pelo Municipio.

Quanto a referéncia a introducdo de novas infraestruturas viarias, designadamente a designada Via Saloia,
esclarece-se que quaisquer solugdes desta natureza decorrem do quadro de planeamento territorial em vigor e
dos estudos de mobilidade associados, sendo sempre sujeitas a avaliagao de impactes territoriais e ambientais,
nos termos legais aplicaveis.

Por ultimo, regista-se a disponibilidade manifestada pela Associagao para colaborar com o Municipio, a qual se
considera positiva e relevante no ambito dos processos participativos e de envolvimento da comunidade.

A participagao sera encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no
processo de revisao do Plano Diretor Municipal.

Esta circunstancia ndo prejudica o exercicio do seu direito de participagao durante o periodo de Participagao
Preventiva do PDM.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
X [Jaconsta Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

N©: 17

Participacao: 265387

Data: 15/04/2026
Anexos

Sim—N°‘|

Participacao

Em nome préprio — Teixeira Duarte — GESTAO DE PARTICIPACOES

IMOBILIARIOS S.A

Em representacao

|:| Nao
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Objeto da consulta publica

1. O presente contributo incide sobre a Proposta de Relatério do Estado do
Ordenamento do Territério (REOT), tendo por referéncia o Relatério propriamente
dito, em particular, as passagens que ora se transcrevem por facilidade de

referéncia:

ili regeneracao urbana

A reabilitagao urbana é um dos pilares fundamentais do planeamento e renovagdo das
cidades em Portugal, visando revitalizar areas urbanas degradadas, promover o
desenvolvimento sustentavel e melhorar a qualidade de vida nos espagos urbanos. Dois
conceitos centrais neste processo sao a Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) e a Operagéo
de Reabilitagdo Urbana (ORU), frequentemente utilizados em legislagao, planos municipais
e candidaturas a incentivos fiscais.

A sua delimitagao territorial, aprovada pela autarquia constitui uma prioridade estratégica do
Municipio de Cascais, enquadrada no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU),
visando a promogao da qualidade de vida, a qualificagdo do territério e a revitalizagdo
economica e social. No ambito deste enquadramento legal, foi aprovada a delimitagdo de 34
Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU), com o objetivo de garantir a continuidade do acesso a
beneficios fiscais e financeiros, evitar a caducidade de anteriores delimitagdes e responder
de forma mais eficaz as necessidades do territorio.

A delimitagao refiete uma abordagem mais ajustada ao conhecimento atualizado sobre o
territérioc municipal, abrangendo dreas urbanas com sinais de degradacao do edificado,
obsolescéncia funcional e carénclas ao nivel das infraestruturas e do espago publico.

(p. 144 do Relatdrio)

Foram delimitadas 37 Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU), impondo-se agora a
concretizacdo de Operagdes de Reabilitagdo Urbana (ORU), simples ou sistematicas, que
assegurem execugao material e impacto efetivo na qualificagéo do edificado e do espago
publico. Foi ainda definida uma nova estratégia para o aerédromo e o autédromo de Cascais,
visando a sua reconversdo funcional em polos de investigag&o, inovagado tecnolégica e
clusters econdmicos articulados com o sistema cientifico e empresarial.

(p. 343 do Relatério)
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Motivagao subjacente a participagao na consulta publica

2. ATEIXEIRA DUARTE - GESTAO DE PARTICIPAGOES E INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
S.A. é contrainteressada no procedimento em aprego porquanto € detentora da
totalidade das unidades de participagao do TDF - Fundo de Investimento Imobiliario
Fechado, promotorimobilidrio da empreitada de reabilitagao e ampliagao do imével
anteriormente correspondente ao quarteirao da Praga de Touros de Cascais, tendo
promovido a realizagao de uma operagao singular de reconversao e requalificagao
urbanistica, reconfigurado toda uma drea devoluta e descaracterizada, promovendo
naquele espago uma multiplicidade de usos e fruigoes e definindo as condigbes
necessdrias a requalificagcdo e regeneragao da area entao denominada como

Unidade de Execugao do Quarteirao da Praga de Touros.

3. Paraaformacao da sobredita decisdo de investimento contribuiu, em larga medida,
a informagao publicamente disponibilizada pelo Municipio de Cascais,
designadamente, a Memdria Descritiva e Justificativa da Redelimitagao das ARU de

Cascais, na qual se pode ler:

«Desde que cumpridos os requisitos legalmente exigiveis, os incentivos de
natureza fiscal séo aplicdveis a agbes de reabilitagdo nos termos do RJRU,
conforme definido através do Estatuto dos Beneficios Fiscais, Cédigo do IVA e
Regulamento de Cobranga e Tabela de Taxas, Licengas e Outras Receitas

Municipais da Cdmara Municipal de Cascais.»

4. Em particular, para a referida decis@o contribuiu a convicgao gerada na esfera do
TDF - Fundo de Investimento Imobiliario Fechado quanto & aplicagao da taxa
reduzida do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), nos termos conjugados do
artigo 18.%, n.° 1, alinea a), com a verba 2.23 da Lista | anexa ao C6digo do IVA, tal
como corroborado por certidao emitida pela Camara Municipal de Cascais (CMC),

cujo teor se reproduz infra:
“(...) o imével correspondente ao quarteirao da Praga de Touros se encontra

localizado na drea de reabilitagao urbana de Cascais, com delimitagdo em vigor
aprovada por deliberagdo da Assembleia Municipal de 30 de janeiro de 2017,

publicada em Didrio da Republica pelo Aviso n.° 2293/2017, de 6 de margo.”
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5. Areferida certidao foi emitida na sequéncia de pedido formulado pelo promotor, cujo

teor se reproduz infra:

“Em face do exposto, o FUNDO TDF vem

REQUERER CERTIDAO DE LOCALIZAGAO
que ateste que a drea em questdo se insere na AREA DE REABILITAGCAO URBANA DE
CASCAIS, cuja delimitagdo em vigor foi aprovada pela Deliberagao da Assembleia
Municipal de 30 de janeiro de 2017, publicada através do Aviso n.° 2293/2017, de 6
de margo, tendo em vista que a referida empreitada possa beneficiar da aplicagao

daverba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA (taxa de IVA reduzido de 6%).

Junta: Planta de localizagao.”

6. Como é consabido, os Servigos de Inspegao Tributdria (SIT) da Autoridade Tributaria
e Aduaneira (AT) encontram-se a levar a cabo agées inspetivas no &mbito das quais
témyvindo a emitir liquidagdes corretivas sobre a diferenga de 17p.p. correspondente

ataxa normal em vigor do IVA incorrido com as despesas de capital.

7. Constituindo a alienagao das respetivas fragoes auténomas, apés a conclusao da
Empreitada, uma operagao isenta nos termos do disposto no artigo 9.9, alinea 30),
do Cédigo do IVA, é consabido que o IVA incorrido a montante nao confere o direito
a dedugao na esfera do TDF - Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado,
constituindo esse imposto um custo financeiro que inflaciona o prego dos ativos
imobilidrios transacionados, influenciando o seu plano de negécios (in casu,

neutralizando por completo a sua margem).
8. Os SIT motivam as corregoes fiscais que tém vindo a ser levadas a cabo na auséncia

de enquadramento nas disposi¢oes conjugadas do artigo 18.°, n.° 1, alinea a), e da
verba 2.23 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA na redagao anterior a 7 de outubro de
2023, i.e., naredagao anterior a entrada em vigor da Lei n.® 56/2023, de 6 de outubro,
que aprovou o commumente designado pacote “Mais Habitagao”, tendo substituido
o conceito de reabilitagdo urbana previsto na aludida verba 2.23 pelo conceito mais

restrito de reabilitagdo de edificios.

9. Os SIT sustentam a sua posigao referindo, em substancia, que, para preenchimento

da previsao da norma decorrente das citadas disposigoes conjugadas do Cédigo do
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IVA, entre outros requisitos, & condigao necessaria que o imével se encontre
localizado numa &rea de reabilitagao urbana delimitada nos termos legais, sendo
igualmente necesséria a aprovagao da correspondente ORU. Uma empreitada de
construgao em local inserido numa ARU, sem que haja a prévia aprovagao de uma
operagao de reabilitagao que a enquadre, ndo permite qualificar essa empreitada

como sendo de reabilitagao urbana para efeitos da verba 2.23 referida.

10.Apoiam o citado entendimento no Acérdao Uniformizador de Jurisprudéncia do
Supremo Tribunal Administrativo, Proc. n.° 12/24.9BALSB, de 26/03/2025, que,

questionado acerca desta questao, decidiu que:

«- SO beneficiam da taxa de 6% de IVA prevista, conjugadamente, nos artigos 18.°,
al. 8) e na Verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, as empreitadas de reabilitagio

urbana;

- A qualificagdo como "empreitada de reabilitagdo urbana” pressupde a
existéncia de uma empreitada e a sua realizag&o em Area de Reabilitagao Urbana

para a qual esteja previamente aprovada uma Operagdo de Reabilitagso
Urbana.»

11.No demais, conhecida esta linha jurisprudencial, ja corroborada pelo Acérdéo n.°
155/2026 do Tribunal Constitucional, de 10 de fevereiro de 2026.

12. A tese propugnada pela AT quanto ao enquadramento juridico-urbanistico aplicavel
a Empreitada, ao seguir a citada jurisprudéncia, assenta num critério de

interpretacgao restritiva e de prevaléncia da forma sobre a substancia.

Objetivo da participagao na consulta publica

13. ATEIXEIRA DUARTE - GESTAO DE PARTICIPAGOES E INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
S.A. entende que, apesar de a CMC nao ter, até a presente data, promovido a
aprovagao das ORUs correspondentes as respetivas ARUs (a excegao da ARU de
Carcavelos), encontram-se reunidas as condigoes de materialidade para o
reconhecimento da concretizagao e efetiva execugao da estratégia de reabilitagéo

urbana correspondente a cada ARU.
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14.Em rigor, a aludida estratégia resulta clara da Meméria Descritiva e Justificativa da
delimitag@o das ARUs de Cascais’, bastante mais desenvolvida do que muitas ORUs

formalmente aprovadas por parte de outros municipios.

15. Por outro lado, Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano? (PEDU) e o Plano de
Agéo de Regeneragéo Urbana® (PARU) de Cascais preenchem, materialmente, 0s
elementos nucleares de uma ORU sistemética, j4 que agregam, na mesma &rea
territorial delimitada, uma estratégia de reabilitagdo, prioridades, agdes
calendarizadas, investimento publico, mobilizagao de privados e articulagdo entre

reabilitagéo do edificado e qualificagdo do espago publico.

16. Ademais, o PARU de Cascais afirma expressamente que os seus objetivos decorrem
do quadro definido no &mbito da delimitagdo das ARU e da elaboragdo das
respetivas ORU, associa estas agdes entre si, prevé promotores publicos e privados,
mobilizagéo de IFRRU/FEDER, e assume-se como instrumento de orientagéo e de
suporte para a definigdo das ORUs.

' Disponivel para consulta em: hutps:/ivviw.cascals, pi/siaes/defeult/Tiles/anexos/gerais/newsme_-
fedelimitacao_das_aiy_de_cascais,pdf

2 Disponivel para consulta em:
hl\DSI.’/VWYW.(:&:SC&NSADUSIKGSIUEMUthlt!ﬂ/ilﬂehO&’yie-'dISI'm:‘-‘/."Q{!SU_UJSL‘aJS_‘. Lt
? Disponivel para consulta em :
hitps:/Awww.cascais.pt/sites/default/liles/anexos/gerais/nev/paru_cnscals.pdf

17.Néao pode o mesmo ser considerado um mero documento programatico avulso ou
uma simples proclamagao politico-administrativa, antes integrando, em termos
materiais, 0s elementos estruturantes de uma verdadeira operagao de reabilitagao

urbana sistematica.

18.Impde-se, por isso, uma interpretagao sistematica do Regime Juridico da
Reabilitagao Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na redagao conferida pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, e legislagao
subsequente, em articulagao com o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial (RJIGT).
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19.

Por outro lado, atendendo a necessidade de tutela da confianga legitima dos
particulares, impoe-se a ratificagao formal, com eficdcia retroativa favordvel, das
ORUs materialmente concretizadas no territério do Municipio de Cascais, ao abrigo
do disposto no artigo 156.°, n.° 2, alinea a), do Cédigo do Procedimento
Administrativo (CPA).

20.Com efeito, o RJRU assenta numa distingao entre operagdo simples e operagdo

21.

sistemética, sendo esta Gltima caracterizada por uma intervengao integrada de
reabilitagao urbana dirigida, simultaneamente, a reabilitagdo do edificado e a
qualificagao das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos urbanos e verdes

de utilizagao coletiva, associada a um programa de investimento publico.

Por seu turno, as ORU sisteméticas sao orientadas por um programa estratégico de
reabilitagao urbana, o qual deve conter, designadamente, as opgoes estratégicas de
reabilitagao e revitalizagado, o prazo de execugao, as prioridades, os objetivos a
prosseguir, o0 modelo de gestdo e execugdo, bem como o quadro de apoios e

incentivos e as solugoes de financiamento.

22.A execugao difusa de uma ORU - por contraposicao a execucao concentrada,

assente num ato formal Unico e num programa de execugao centralizado -
dcaracteriza-se pela distribui¢ao das intervengoes ao longo do tempo, por multiplos
agentes (publicos e privados), em resposta a uma estratégia de reabilitagao urbana
suficientemente densificada mas nao necessariamente vertida num instrumento

procedimental auténomo.

23.Esta modalidade de execugao € nao apenas admissivel a luz do RJRU, como é

frequentemente a mais eficaz do ponto de vista da mobilizagao do investimento

privado e da transformagao gradual do tecido urbano.

24.Neste contexto, a distincao entre o modelo francés de Zone d'Aménagement

Concerté (ZAC)*-de matriz formal concentrada —e o modelo anglosaxénico de area-
based regeneration®-de matriz difusa e incremental. Portugal adota, na préatica, uma
solugdo hibrida, admitindo tanto a execugao concentrada (modalidade sistematica)
como a execugao difusa (modalidade simples). Nenhuma das duas modalidades é
juridicamente superior: ambas servem o mesmo objetivo de reabilitagao integrada

do territério.
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25.Ora, exatamente esses elementos encontram-se densificados no PARU de Cascais.
Desde logo, o documento explicita os objetivos estratégicos da regeneragao urbana,
enuncia as prioridades de intervencao, articula a reabilitagao do edificado com a
qualificagao do espago publico, prevé a participagao articulada do municipio e de
entidades privadas, mobiliza instrumentos financeiros especificos e enuncia um

quadro material de execugao.

26.0 proprio PARU declara que os seus objetivos decorrem do quadro tragado no
ambito da delimitacao das ARU e da elaboragao das respetivas operagdes de
reabilitagao urbana, assumindo-se ainda como “instrumento de orientagao e de

suporte para a defini¢ao das Operagdes de Reabilitagao Urbana”.

“Cf.arts. L. 311-1 e L. 314-1 do Code de l'urbanisme, aprovado pelos decrées nr. 73- 1022[2) e 73-1023 de
8 novembro de 1973.

* Ct., inter alia, Ricciardelli, A., Raimo, N., “Area-Based Urban Regeneration”, in Assessing Sustainability
and Organizational Innovation of Urban Regeneration Projects. The City Project, Vol 3., Springer, Cham,
2023, passim.
27.Do ponto de vista do Direito da Unido Europeia - e em especial do Regulamento (UE)
n.° 1303/2013 do Parlamento Europeu e do Conselho (Regulamento Geral dos
Fundos Estruturais) -, 0 PARU é um documento de planeamento estratégico
integrado, elaborado segundo metodologia prescrita, que identifica a area de
intervencao, os problemas urbanos a resolver, as agées a implementar, 0s
indicadores de resultado e os mecanismos de acompanhamento. A aprovagao de
um PARU pela entidade gestora do programa operacional equivale, no plano do
Direito da Uniao, ao reconhecimento formal de uma estratégia integrada de

reabilitagao urbana.

28. Nestes termos, afigura-se juridicamente insustentavel reduzir a andlise a auséncia
de um ato formalmente intitulado “ORU”, ignorando que o Municipio havia ja
aprovado e concretizado um instrumento que, do ponto de vista material, funcional
e teleolégico, desempenhava a mesma funcao que o RJRU reserva a uma operagao
de reabilitagao urbana sistematica - e até de forma particularmente intensa, por
abranger multiplas ARU, multiplas agoes coordenadas e uma combinagao expressa

entre investimento publico e mobilizagao do investimento privado.
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29.0u seja, se a ORU sistemaética é definida pela lei pela sua substancia - intervengao
integrada, reabilitagado do edificado, qualificagdo do espaco publico e programa de
investimento pulblico -, entdo o PARU de Cascais realiza, em termos materiais,

precisamente esse modelo normativo.

30. A prevaléncia absoluta de uma leitura puramente nominalista ou formal, desligada
do conteddo efetivo do instrumento municipal aprovado, traduzir-se-ia numa
desrazoavel sobreposi¢ao da forma a substéncia, incompativel com os principios da

boa administragao, da proporcionalidade e da verdade material.

31. Nessa 6tica, o préprio artigo 73.°-A do RJRU determina que “[a) delimitagdo da drea
de reabilitagao urbana, o programa estratégico de reabilitagao urbana, o programa
daunidade de intervengao, a elaboragao, revisao ou alteracéo de plano de pormenor

de reabilitagao urbana, bem como os termos da sua execucao, podem ser, conjunta
ou isoladamente, objeto de programa de agao territorial, a celebrar nos termos

previstos no RJIGT.”

32. Acresce que tal conclusao é especialmente impressiva no caso vertente porque o
PARU nao s6 prevé a reabilitagao do edificado, incluindo na ARU do Estoril, como
expressamente associa as agoes de reabilitagao do espago publico as agoes de
reabilitagdo do conjunto edificado das ARU, revelando uma visao unitaria, integrada

e executiva da reabilitagao urbana municipal.

33. Esta conformagao material excede, alias, a densidade de muitas ORU formalmente
aprovadas noutros municipios, em que a substancia estratégica surge por vezes

condensada em férmulas tabelares ou estereotipadas.

34.Por conseguinte, mesmo que se admitisse, por mera cautela de raciocinio, a
inexisténcia de um nomen iuris formalmente coincidente com a expressao
“operagao de reabilitagdo urbana”, sempre teria de reconhecer-se que o Municipio
de Cascais ja dispunha de um instrumento materialmente equivalente a uma ORU

sistematica, apto a enquadrar as intervengoes de reabilitagao urbana realizadas no
interior das ARU abrangidas.

35. Por isso, 0 que o RJRU exige ndo pode ser degradado num ritual nominativo quando

a substancia regulatéria, programéatica e executiva da operagdo se encontra
integralmente preenchida.
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Proposta

Atendendo as consideragdes acima elencadas e aos argumentos trazidos a colagao,
propde-se a adaptacdo em conformidade dos paréagrafos do Relatério supra citados,
assim como a submissao a Assembleia Municipal, juntamente com a Proposta de REOT,

de uma proposta de deliberagdao com o seguinte teor:

1. Reconhecer formalmente, para todos os efeitos legais, que nas dreas de reabilitagdo
urbana delimitadas no territério do Municipio existiram e se consolidaram operagées de
reabilitagdo urbana em sentido material, desenvolvidas de forma integrada e
coordenada através do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano, do Plano de A¢éo
de Regeneragéo Urbana e da Memdria Descritiva e Justificativa da Redelimitagao das
ARUs de Cascais, nos termos definidos pelo artigo 2.°, alinea j), do RJRU.

2. Ratificar formalmente as referidas operagées de reabilitagdo urbana, com eficécia
reportada & data da primeira delimitacdo de cada drea de reabilitagdo urbana, nos
termos e para os efejtos do disposto artigo 156.9, n.° 2, alinea a), do Cédigo do
Procedimento Administrativo, por se tratar de retroatividade favoravel aos interessados,
destinada a protegéo da confianga legitimamente formada com base na atuagao publica
do Municipio e ao reconhecimento juridico de pressupostos materiais jé verificados &
data a que se pretende fazer remontar 0s efeitos do ato.

3. Incumbir os servigos municipais competentes de elaborar, no prazo de 60 dias, um
relatério técnico que documente, para cada ARU, a verificacdo dos pressupostos
materiais das operagdes de reabilitagdo urbana aqui ratificadas, a ser integrado como

anexo no REOT e disponibilizado nos termos do principio da administra¢éo aberta.

Ponderacao

Enquadramento juridico-funcional do REOT

O REOT configura-se como um instrumento de natureza eminentemente técnica, vocacionado para a avaliagao
do grau de execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério,
bem como para a identificagao de tendéncias, constrangimentos e oportunidades estratégicas.

Trata-se, assim, de um instrumento de diagndstico, monitorizagao e orientagao estratégica, desprovido de
eficacia normativa auténoma e sem aptidao para produzir efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas.

O seu conteudo nao consubstancia atos administrativos constitutivos, modificativos ou extintivos de posigcdes
juridicas, nem pode substituir-se aos procedimentos legalmente tipificados para a pratica de atos administrativos
em matéria urbanistica ou fiscal.

Neste contexto, a apreciacao das participacoes impoe uma distingao metodoldgica essencial entre:

(vii) contributos suscetiveis de integracdo no REOT, por traduzirem observacées criticas, identificacdo de
lacunas, insuficiéncias de fundamentacgao, incoeréncias ou desalinhamentos entre o quadro normativo-
estratégico e a sua execugao material; e

(viii) pretensdes orientadas a pratica de atos administrativos especificos, ao reconhecimento
juridico de situagcdées concretas ou a producao de efeitos tributarios, as quais extravasam
manifestamente o ambito material e funcional do REOT.

Objeto das participagoes e nticleo tematico comum

Os exponentes sustentam que, no territério do Municipio de Cascais, a politica de reabilitagao urbana foi
materialmente concretizada através de instrumentos estratégicos e programaticos — designadamente o Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), os Planos de Agado de Regeneragdo Urbana (PARU) e os
elementos constantes das memdrias descritivas das Areas de Reabilitacao Urbana (ARU) — os quais, embora nao
formalmente configurados como Operacdes de Reabilitagdo Urbana (ORU), integrariam, em substancia, os
respetivos pressupostos estruturantes.

E defendida a existéncia de um modelo de execucao difusa da reabilitacdo urbana, assente na articulacao entre
iniciativa publica e privada, com concretizacao efetiva de intervengdes qualificaveis, materialmente, como
operagoes de regeneragao urbana. Partindo desse entendimento, é invocado um alegado desfasamento entre a
materialidade das politicas publicas e a respetiva formalizagao juridico-procedimental, com particular incidéncia
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no dominio fiscal, nomeadamente quanto a aplicagao da taxa reduzida de IVA prevista na verba 2.23 da Lista | do
Cadigo do IVA (redagao anterior a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro).
Neste quadro, os interessados propdem o reconhecimento de ORU “em sentido material”, a eventual ratificacao
municipal dessas operagdes e a produgao de efeitos juridicos — inclusive retroativos — aptos a salvaguardar
expectativas legitimas, com fundamento nos principios da protegao da confianca, da seguranca juridica e da boa-
fé administrativa.
Enquadramento juridico da questao fiscal suscitada
A questao central suscitada nas participagoes encontra-se estreitamente ligada a interpretagao da verba 2.23 da
Lista | anexa ao Cadigo do IVA, na redacao anterior a alteragao introduzida pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro,
conjugada com o artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do mesmo Cdédigo.
Resulta das informagdes vinculativas da Autoridade Tributaria e Aduaneira — designadamente processo n.°
28639 (despacho de 28/08/2025) e processo n.° 29225 (despacho de 29/01/2026) — bem como do acérdao de
uniformizagao de jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo, de 26/03/2025, que a aplicacdo da taxa
reduzida de IVA as empreitadas de reabilitacao urbana, ao abrigo da referida verba 2.23 (na redagao anterior),
pressupunha cumulativamente:

10. A realizacdo de uma empreitada de reabilitacao urbana;

11. A sua localizacdo em Area de Reabilitacido Urbana (ARU); e

12. A prévia aprovacao de uma Operacéo de Reabilitacdo Urbana (ORU) para essa area.
Ou seja, apenas poderiam ser qualificadas como “empreitadas de reabilitagao urbana"”, para efeitos de aplicagao
da taxa reduzida, as intervencodes realizadas no quadro de uma ORU formalmente aprovada.
Por seu turno, o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, define na alinea h) do artigo 2.° "Operacgao de reabilitagdo urbana” como o conjunto articulado de
intervencoes visando, de forma integrada, a reabilitagdo de uma determinada area.
Nos termos do artigo 16.° e seguintes do RJRU, a aprovagao das ORU deve ocorrer através de instrumento proprio
ou mediante Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana (PPRU), devendo conter a definicdo do tipo de operacéo
(simples ou sistematica) e a correspondente estratégia ou programa estratégico de reabilitagdo urbana,
obedecendo a procedimento legalmente tipificado.
No Municipio de Cascais, apenas foi formalmente aprovada a ORU de Carcavelos, inexistindo aprovagao de ORU
relativamente as demais ARU objeto das participacoes.
Da impossibilidade de acolhimento das pretensoées formuladas
Face ao exposto, conclui-se que as pretensdes vertidas nas participagdes formuladas — designadamente o
reconhecimento de ORU “em sentido material”, a ratificacao retroativa de operagdes ou a producao de efeitos
fiscais favoraveis — nao encontram suporte legal.
Na realidade, ao assumir-se tal entendimento estaria a contrariar-se:

e A posigao consolidada da Autoridade Tributaria e Aduaneira nas informagdes vinculativas acima
referidas;

e  Ajurisprudéncia uniformizada do Supremo Tribunal Administrativo;

e O regime juridico imperativo constante do RJRU, que exige a aprovagao formal de ORU nos termos dos
artigos 16.° e seguintes.
Acresce que o REOT néo dispde de competéncia material para:

e Reconhecer juridicamente operagdes urbanisticas;
e Aprovar ou ratificar ORU;
o Atribuir eficacia retroativa a atos administrativos;

e  Produzir efeitos juridicos no plano tributario.
A eventual producao de efeitos dessa natureza exigiria a instauracao e tramitagcado de procedimentos préprios,
nos termos legalmente previstos, ndo podendo ser alcangada por via indireta através de um instrumento de
natureza meramente avaliativa e estratégica.
Relevancia das participagoes no plano do diagndstico estratégico
Nao obstante a improcedéncia das pretensdes na parte em que visam a producao de efeitos juridicos concretos,
as participagOes assumem relevancia no plano do diagnostico e da reflexao estratégica subjacentes ao REOT,
designadamente ao:

e  Evidenciarem o papel estruturante das ARU e dos instrumentos estratégicos municipais na dinamizacao
da reabilitacao urbana;

Demonstrar a existéncia de intervengdes com impacto territorial significativo;
Identificar um modelo de execugao difusa da reabilitagao urbana;
Sinalizar potenciais lacunas na formalizagao juridico-procedimental das intervengoes;

Evidenciar condicionalismos externos, nomeadamente fiscais, suscetiveis de afetar a concretizagao das
politicas territoriais.

Enquanto contributos para a avaliacao critica da politica municipal de reabilitagcdo urbana e para a identificagcao
de eventuais necessidades de ajustamento futuro dos instrumentos de planeamento e programacgao, tais
participagdes serao consideradas no ambito do REOT.

Conclusao

A participacao contribui para o aprofundamento do diagndstico e da reflexao estratégica sobre as dinamicas de
reabilitagao urbana no Municipio de Cascais;

Considera-se improcedente, ou excluida do ambito do REOT, na parte em que visa a obtencao de efeitos
juridicos concretos, a pratica de atos administrativos especificos ou a resolucao de questdes de natureza fiscal
ou procedimental;
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A coeréncia entre a materialidade das intervencdes de reabilitacdo urbana e o respetivo enquadramento
juridico-procedimental constitui matéria relevante para reflexao futura, mas deve ser prosseguida nos

instrumentos e procedimentos préprios, distintos do REOT.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial |:| Desfavoravel

Fora do ambito do REOT

Ja consta X

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne: 18
Participacao: 265419 X | Em nome préprio
Em representacao
Data: 15/04/2026
Anexos

Sim—N°3 |:|Néo

Participacao

Reavalicao do terreno, em sede de PDM, que anexo caderneta e planta do GeoCascais. O referido anexo define
actualmente o terreno em enquadramento de espaco verde de recreio e producao. Este terreno ja esteve definido
como espaco habitacional em anteriores PDM's e toda a sua envolvente se enquadra nessa categoria.
Agradeco o reenquadramento para a categoria anterior de espaco habitacional urbano.

Planta

Ponderacao

A participacao apresentada incide sobre a pretensao de reavaliagao da classificagao de um terreno em sede de
Plano Diretor Municipal, visando a sua requalificagao.

A participacao apresentada incide sobre a pretensdo de reavaliagao da classificagao de um terreno em sede de
Plano Diretor Municipal, visando a sua requalificagao.

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta
na recolha, tratamento e monitorizagao de informacao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma
orientagao estratégica.

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) € um instrumento de natureza técnica que avalia a
execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério. Assenta
na recolha, tratamento e monitorizagao de informacao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma
orientagao estratégica.

A participagao serd encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no
processo de revisao do Plano Diretor Municipal.

Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do seu direito de participagao durante o periodo de Participacao
Preventiva do PDM.

Proposta de Decisao
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Favoravel Parcial

Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos

I:I Desfavoravel
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Ficha de Ponderacao

Ne: 19
Participacao: 265422 X | Em nome préprio
Em representacao
Data: 15/04/2026
Anexos

Sim—N°3 DNéo

Participacao

Reavaliacao do terreno em sede de PDM que anexo caderneta e planta do GeoCascais.

O referido anexo, define o terreno em espaco verde de recreio e producgao. Este terreno ja esteve definido como
espaco habitacional em anterior PDM, e toda a sua envolvente enquadra-se presentemente nessa tipologia.

Na expectativa que possa ser reavaliada a tipoligia do referido artigo em anexo, de modo a ser requalificado
como espaco habitacional urbano.

Aceitem os meus cumprimentos.

Ponderacao

A participacao apresentada incide sobre a pretensdo de reavaliagao da classificagao de um terreno em sede de
Plano Diretor Municipal, visando a sua requalificagao.

A participacao apresentada incide sobre a pretensao de reavaliagao da classificagao de um terreno em sede de
Plano Diretor Municipal, visando a sua requalificagao.

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério. Assenta
na recolha, tratamento e monitorizagao de informacgao e tem, sobretudo, uma fungao de diagnéstico, com alguma
orientagao estratégica.

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta
na recolha, tratamento e monitorizagao de informacao e tem, sobretudo, uma fungao de diagndstico, com alguma
orientagao estratégica.

A participagao serd encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no
processo de revisao do Plano Diretor Municipal.

Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do seu direito de participacdo durante o periodo de Participacao
Preventiva do PDM.

Proposta de Decisao
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Favoravel Parcial

Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos

I:I Desfavoravel
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Ficha de Ponderacao

Ne: 20

Participacao: 265426 X | Em nome préprio
Em representacao

Data: 15/04/2026

Anexos

I:I Sim Nao

Participacao

Ficha 2. sistema urbano

A SUB-UOPG 1.3 da Malveira da Serra e Janes envolve um todo que artificialmente foi dividido em "solo urbano"
e "aglomerado rural". Um e outro com o mesmo nivel de infraestruturas viarias, de agua, esgotos e eletricidade
tipicas de solo urbano. Ambos com auséncia de habitats cartografados.

Com a publicagado dos artigos 40C,40M e40N do PDM todas as parcelas (construidas ou ndo) de terreno do
espaco urbano de Malveira da Serra e Janes que artificialmente ficaram classificados como "aglomerado rural"
tornaram-se (administrativamente, na pratica) zonas non-aedificandi, discriminado populagcées da mesma

localidade sem justificagao.
O proprio ICNF reconhece em pareceres que nestes aglomerados rurais nao estao cartografados habitats.

Nao ha razao para o limite do "solo urbano" de Janes e Malveira da Serra nao coincida com o limite definido para
a SUB-UOPG1.3

Ponderacao

A participacado apresentada incide sobre a pretensdo de reavaliagdo do Regulamento do Plano Diretor

Municipal (RPDM), visando a sua alteragao.
A participagao apresentada incide sobre a pretensao de reavaliagao da classificagao de um terreno em sede de

Plano Diretor Municipal, visando a sua requalificagao.
O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a

execucgao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagcado de informagao e tem, sobretudo, uma fungao de diagndstico, com alguma

orientagao estratégica.
A participagao serd encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no processo

de revisao do Plano Diretor Municipal.
Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do direito de participacao durante o periodo de Participacao

Preventiva do PDM.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne°: 21
Participacao: 265428 Em nome proprio
X Em representagao — Grand Bay Residences — Sic Imobilidria
Fechada, S.A.
Data: 15/04/2026
Anexos

Sim—N°3 |:|Néo

Participacao

PARTICIPACAO

No ambito do periodo de discussao publica em curso a respeito da proposta de Relatério sobre o
Estado do Ordenamento do Terntério (*"REOT") de Cascais, aprovada na reunido ordinaria publica
de 24 de fevereiro de 2026 através da Proposta n.® 201/2026,

O que faz nos termos e com os fundamentos seguintes:

a) Enquadramento do Projeto

1. A Requerente encontra-se a promover a componente habitacional da operagdo de
reparcelamento com obras de urbanizacao titulada pelo Alvara de Licenga de Reparcelamento
e de obras de urbanizagdo n.® 1484, emitido pelo Municipio de Cascais (o "Municipio®) a 17
de maio de 2019 (o "Alvara"), tendo4he sido adjudicados, nessa operagado de reparcelamento,
o direito de propriedade sobre o Lote 3 e o direito de superficie, sob a forma de direttos de
sobrelevacao, sobre os Lotes 1 e 2, cuja proprietaria é a Auchan Portugal Hipermercados, S.
A. (a"Auchan”) (aqui designados, em conjunto, como “Lotes” ou “Iméveis”) (cfr. Documento
n.? 1, constituido pela respetiva certidao do registo predial, de que ora se junta copia e que se
da por reproduzida para todos os efeitos legais).

2. A Operagdo de Reparcelamento da Entrada Nascente de Cascais (a “Operagdo de

Reparcelamento”), incidiu sobre 10 parcelas de terreno localizadas na Entrada Nascente de
Cascais (antigo quarteirdo “Jumbo”): 5 parcelas da titularidade da Requerente, e 5 parcelas
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da titularidade da Auchan {melhor identificadas no Alvara), tendo o Alvara criado 4 lotes
privados com os seguintes parametros urbanisticos:

N.° de N.°de N.° de lugares de
pisos pisos estacionamento
acimada abaixoda no interior do lote

cota de cota de
soleira soleira

1 82295 | 1324640 76 6 4 514 Habita gdo/Comé roio/ Servigos/Restauragdo/P
1 arque Estacionamento

2 52262 7.91249 35 5 4 221 Habitagdo/Comércio/Servicos/Restauragdo
2

3 16780 2.156,90 17 5 1 27 Habitagdo
7

4 88770 | 1034140 0 3 1 306 Comércio/S ervigos/Restauragdo
4

Total | 24.010, | 3367519 128 - - 1068

84

3. A Operagdo de Reparcelamento foi aprovada pelas deliberagdes de Camara de 6 de
novembro de 2018 e 7 de maio de 2019, no ambito dos processos SPOn.® 1109/2018 e SPO
n.° 893/2019, tendo as obras de urbanizagdo e respetivos condicionamentos sido aprovadas
no ambito do processo SPO n.° 1110/2018 e licenciadas por despacho da Sr.* Vereadora do
Pelouro da Gestao Territorial no uso da competéncia subdelegada pelo Despachon.® 36/2017,
proferido em 14 de dezembro de 2018.

4. O Alvara foi subsequentemente aditado ao abrigo do processo SPO n.° 1837/2020, por
Aditamento ac Alvara de Licenga de Reparcelamento e Obras de Urbanizagdon.® 1484 emitido
a 24 de novembro de 2020, aprovado por deliberagdo de Camara de 20 de outubro de 2020
{0 "1.° Aditamento”).

5. A 13 de julho de 2023, foi averbada ao Alvara a promrogagdo do prazo para a execugdo das
obras de construgdo, por um pericde adicional de 24 meses com inicio de vigéncia a 18 de
maio de 2023 (Averbamento n.® 1).

6. A operagdode reestruturagdo fundiaria em causa foi promovida pela Requerente, em conjunto
com a Auchan, e visou a requalificagdo urbana da Entrada Nascente da cidade de Cascais,
com a localizagdo referenciada na planta de localizagao que constitui o Documento n.° 2 (de
que ora se junta cépia), nela implementando um projeto de natureza habitacional e comercial
com cerca de 33.675 m2 de area de construgdo (o “Projeto”) alinhado com os objetivos de
regeneragao e requalificagdo urbana definidos pelo Municipio para aquela area.

Lo liPX B Relatorio do Estade do Ordenamento do Territério



r

10.

Em resposta s prementes necessidades de regeneragao urbana, o Municipio aprovou aArea
de Reabiitagdo Urbana (ARU) 09 — Cascais ("ARU"), com delimitagdo original aprovada por
deliberagdo da Assembleia Municipal de 16 de julho de 2015, publicada em Diario da
Replblica pelo Aviso n.® 8811/2015, de 11 de agosto de 2015, e sucessivamente alterada e
renovada:

i.  pordeliberacdo da Assembleia Municipal de 30 de janeiro de 2017, publicada em
Diario da Republica pelo Aviso n.® 2293/2017, de 6 de margo de 2017 (passando
a incluir a area do Projeto);

ii. pordeliberagdo da Assembleia Municipal de 24 de julho de 2018, publicada em
Diario da Republica pelo Aviso n.° 11106/2018, de 13 de agosto de 2018;

ii.  pordeliberagdo da Assembleia Municipal de 28 de junho de 2021, publicada em
Diario da Republica pelo Aviso n.° 14079/2021, de 26 de julho de 2021;

iv.  por deliberagdo da Assembleia Municipal de 22 de julho de 2024, publicada em
Diario da Republica pelo Aviso n.° 17377/2024/2, de 25 de julho de 2024.

No contexto da tomada da sua decisdo de investimento, a Requerente solicitou diretamente
ao Municipio certiddes de localizagdo de cada um dos Lotes na ARU, de forma a confirmar
que o Projeto se localza na ARU de Cascais.

As referidas certiddes foram emitidas pelo Municipio a 10 de outubro de 2019 (cfr. Documento
n.? 3, de que ora se junta copia) (as “Certidoes de ARU").

Neste enquadramento, a Requerente levou a cabo as obras de urbanizagao e de construcao
do Projeto, tendo prosseguido uma profunda e positiva alterago do tecido urbano existente
na Entrada Nascente de Cascais, que se traduziu, em concreto e entre outras, nas seguintes
intervengdes (bem patentes nas fotografias seguintes que ora se juntam como Documento
n? 4.

i.  Transformacdo da antiga zona de estacionamento a céu aberto ao nivel da
marginal e sobre o espago comercial antigo *JUMBO" num amplo espaco verde
de fruicdo publica, tendo a zona de estacionamento sido totalmente enterrada;

ii.  Transformagao do antigo sio automével com 3 pisos confinante com a rotunda
numa zona comercial (atual "Auchan”), parcialmente enterrada e com cobertura
ajardinada e visttavel, com food court implantado na parte superior;

ii.  Transformagdo do (a) antigo cais de cargas e descargas de apoio a superficie
comercial e que se localizava a céu aberto, (b) do antgo edificio municipal
existente no quarteirdo da intervengao do Projeto e totalmente desenquadrado da
envolvente e (c) dos antigos edificios devolutos existentes na parte norte do
quarteirdo objeto de intervengdo e com amranjos exteriores vandalzados em

edfficios de habitacdo delimitados por jardins na envolvente e na respetiva
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1.

12.

13.

14.

15.

c ra, elimi im oS iner impactos visuais, acUsticos e de transito
associados aqueles usos.

O desenho urbano implementado no Projeto (que ora se junta como Documento n.° 5)
constitui um reflexo inequivoco da profunda revitalzacdo, renovagdo e requalficacio da
realidade anteriormente existente e que foi promovida pela Requerente na Entrada Nascente
de Cascais.

O Projeto divide-se, assim:

i.  Numa componente comercial, constituida pela construcao do estabelecimento de
retalho comercial de grande consumo (atual “Auchan”), aos quais se associam
ainda um food-court, uma galeria comercial e estacionamentos;

ii.  Numa componente habitacional, composta por 4 blocos de fragdes, implantadas
noslotes1,2e3;e

ii.  Numa componente de requalificagao urbana, com a criagao de um espago verde
publico e requalificagdo de todo o antigo quarteirdo “Jumbo”.

Nesta base, a Requerente tomou a decisdo de investimento relativa ao Projeto na convicgdo
legitma de que estava a realzar uma empreitada de reabilitagdo urbana em iméveis
localizados em ARU, nos termos e para os efeitos da aplicagdo da taxa reduzida de Imposto
sobre o Valor Acrescentado (“IVA") de 6%, i.e., com fundamento na verba 2.23da Lista | anexa
ao Cédigo do IVA (*CIVA"), na redagdo em vigor a data dos factos (exercicio de 2022),
introduzida pelo artigo 76.° da Lei n.® 64-A/2008, de 31 de dezembro.

Vem agora a Jurisprudéncia expressar um entendimento diferente, sustentando a aplicagdo
da taxa normal de IVA (23%) aos trabalhos realizados, com fundamento na inexisténcia de
uma Operagdo de Reabiitagdo Urbana (*ORU"), nos termos do disposto no artigo 2.°, alinea
h), do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (que aprovou o regime juridico da
reabilitagdo urbana, doravante ‘RJRU"), formalmente aprovada, requerendo agora a
iquidacao da diferenca de 17% do IVA.

A nosso ver, este entendimento merece reservas. Primeiro, porque ndo se imita ao elemento
iteral da norma, violando o principio da tipicidade tributaria. Segundo, porque trata a remissao
para 0 RJRU como uma remissdo global, que faria ingressar no ambito da norma fiscal todos
os requisitos e procedimentos do regime urbanistico, nomeadamente a aprovagao de ORU, o
que consubstancia uma interpretacdo extensiva de uma norma de beneficio fiscal que ndo é
admissivel sem suporte legal expresso. Terceiro, porque assenta na prevaléncia da forma
sobre a substancia, o que ndo vai ao encontro dos principios de Direito da Unido Europeia em
matéria de IVA, no ambito dos quais o imposto deve ser interpretade numa base de substancia
sobre a forma.
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Sem prejuizo de discordarmos do entendimento propugnade pela Jurisprudéncia, a
Requerente pretende, nesta sede, apelar ao Municipio que concretize as exigéncias
propugnadas pela Junisprudéncia recente, e aprove uma ORU com eficacia retroativa para a
Entrada Nascente de Cascais.

Com efeito, conforme se demonstrara com maior detalhe infra, e no que concerne ao Projeto,
os instrumentos de programacgdo municipal e os diplomas regulamentares aprovados
especificamente para a Entrada Nascente de Cascais ja correspondem materialmente a uma
ORU, tal como definida no RJRU.

E neste contexto que a Requerente apresenta a presente participagdo na Discussdo Publica,
com o propdsito de solicitar ao Municipio a aprovagao formal de uma estratégia de reabilitagao
urbana, em sede de ORU simples, com eficacia retroativa, de forma a que ndo subsistam
quaisquer dividas de que existe um contexto formal e material que sustenta a aplicagdo do
beneficio fiscal, na sequéncia do completo alinhamento entre a atuagao da Requerente e o
interesse publico subjacente ao beneficio fiscal e a politica pablica urbana do Municipio de
Cascais.

b) Contexto do Projeto na politica urbana municipal

A politica urbana municipal de Cascais reconheceu, ha mais de uma década, a necessidade
de requalificar a Entrada Nascente da cidade, tendo essa intengdo sido consubstanciada em
varios planos municipais complementares entre si.

Primeiro, através do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano de Cascais, publicado em
Setembro de 2015 (o "PEDU"), que identificou os nicleos urbanos com maior deficit de
urbanidade como prioritanos para a criagdo de ARU, estabelecendo como Eixo 2 da sua
estratégia a promogdo da qualidade do ambiente urbano, com dois objetivos centrais: (i)
reabilitar edfficios degradados, promovendo a diversidade de usos; e (ii) qualificar e criar novos
espagos plblicos, indluindo areas verdes, nas zonas de maior dindmica urbana (cfr. p. 36 do
PEDU).

Em segundo lugar, o Plano de Agdo de Regeneragdo Urbana de Cascais, publicado também
em setembro de 2015 (o “PARU") complementou o PEDU ao definir a estratégia de base para
a delimitagdo das ARU, assente na recuperagao de espagos funcionalmente obsoletos e na
densificagdo de zonas residenciais consolidadas com forte concentragdo de atvidades
tercianias (cfr. pp. 11 e 16 do PARU).

Em terceiro lugar, e conforme ja referido supra, o Plano Diretor Municipal de Cascais,
aprovado pelo Aviso n.° 7212-8/2015, de 29 de junho de 2015 (o “PDM"), foi o instrumento
que, com maior detalhe, enquadrou 0 modelo urbano previsto para a Entrada Nascente de
Cascais (e que viria aganhar vida atravésdo Projeto), ao prever a UOPG 7 (Unidade Operatva
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24,

25.

26.

27.

28.

29.

de Planeamento e Gestdo) e ao desenvolver a respetiva disciplina urbanistica, de forma
especifica, no programa da Sub-Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo n° 7.1
("SUOPG 7.1.").

Em quarto lugar, o Municipio aprovou a Unidade de Execugdo Entrada Nascente de Cascais
(a"UE"), cuja delimitagdo (coincidente, na totalidade, com a da SUOPG 7.1.) e respetivos
termos de referéncia foram aprovados pela Camara Municipal de Cascais em 19 de junho de
2017 e publicada em Diario da Republica pelo Aviso n.° 8287/2017, de 24 de julho de 2017.

Para concretzagdo de todos estes instrumentos municipais, a Requerente e a Auchan
celebraram, em 21 de margo de 2018, o contrato de reparcelamento (o ‘Contrato de
Reparcelamento”) que definiu os termos da reestruturagao fundiana e a adudicagao dos
direitos sobre os lotes resultantes, e um contrato de urbanizagdo com o Municipio, regulando
as cedéncias, a execugao das obras de urbanizacao e a distribuigdo dos respetivos encargos.

Dito isto, devemos concluir que, como sumario do ora exposto,

A politica urbana municipal de Cascais consfruiu, ao
longo de mais de uma década, um quadro normativo e
programatico coerente e exaustivo, composto por
instrumentos sucessivos e complementares - o PEDU,
o PARU, o PDM, a SUOPG 7.1., aARU, e a UE -, todos
convergindo inequivocamente para a requalificagdo e
reabilitagdo urbana da Entrada Nascente de Cascais.

c) O Projeto, a reabilitagdo urbana e o REOT

O REOT objeto desta participagao publica visa realzar um balango sobre onivel de execugao
e eficacia da politca urbana municipal projetada pelos instrumentos municipais acima
mencionados, avaliando em que medida as opgbes de planeamento se traduziram em
intervengdes concretas no terntério.

Desde logo, a reabilitagdo urbana ocupa um lugar de destaque transversal no REOT, sendo
reconhecida como um dos vetores estruturantes da execugao do PDM de Cascais.

Em concreto, o REOT reconhece que a politica de reabilitagdo urbana foi determinante para
0 balango globalmente positivo da execucdo do PDM, tendo a delimitagdo de 34 ARU's
constituido um dos instrumentos centrais dessa politica, com vista a recuperagao do edificado
degradado, a melhoria de infraestruturas e espagos plblicos e a promogao da qualidade de
vida e revitalzagdo econdmica.

Neste quadro, 0 REOT assume que o critério fundamental que presidiu a delimitagdodas ARU
assentou numa “abordagem mais ajustada ao conhecimento atualizado sobre o temidno
municipal, abrangendo areas urbanas com sinais de degradagao do edificado, obsolescéncia
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funcional e caréncias ao nivel das infraestruturas e do espago publico” (cfr.p. 144, do Volume
| do Relatorio do REOT),

Por outro lado, ao nivel das unidades de execugdo, o REOT reconhece que estas constituem
os instrumentos de execugdo ternitorial que “permiem implementar intervengdes urbanisticas
especificas, alinhadas com os objetivos de qualificagdo urbana, reabilitagdo, mobilidade,
habitagdo e equipamentos coletivos, constituindo instrumentos operacionais eficazes de
gestao terntorial, permitindo uma atuagdo coordenada e faseada em éreas pnontanas do
concelho” (p. 232 do Volume | do Relatério do REOT).

A UE, cujos termos de referéncia orientaram de forma exaustiva toda a operagdo promovida
pela Requerente, é paradigmatica desta figura enquanto instrumento de reabilitagdo urbana.

Tanto assim é que a relevancia especifica da Entrada Nascente de Cascais no ambito do
REOT é particularmente expressiva, destacando-o como um dos projetos municipais de maior
relevo no contexto da execugdo do PDM (ponto 7.1. do Relatorio Executivo).

O Projeto contribuiu concretamente para os resultados positivos da politica urbana municipal
dentificados no REOT, e prosseguiu inequivocamente objetivos que o REOT elenca como
finalidades centrais da politica de reabilitagdo urbana municipal:

i.  Incidiu integralmente sobre solo ja artificialzado, mas obsoleto, contribuindo para
que o crescimento de solo artificializado se fixasse em apenas 1%;

il.  Requalificou edificado em manifesta degradagdo e obsolescéncia funcional;

il. Melhorou infraestruturas, criou espage plblico verde de fruigdo e promoveu a
revitalzagdo econdmica da area.

Ao nivel do grau de execugdo e eficacia do PDM, o REOT avalia positvamente o Exo
Programatico 1, focalizado na qualificacdo do espago urbano, na mobilidade e na regeneragao
urbana, com intervengdes orientadas para promover espago publico, equipamentos e
ordenamento temitonial, assinalando que a tendéncia global foi muito positiva, com 33
indicadores ascendentes.

O Projeto enquadra-se com particular clareza ao nivel desses indicadores positivos, dada a
extensa regeneragao urbana que proporcionou a Entrada Nascente de Cascais - area que ©
PDM e os demais instrumentos municipais sempre identificaram como priortaria para a
requalificagdo.

A aprovagdo do REOT deve, assim, ser aproveitada como uma oportunidade para corrgir
trajetérias e garantr agilidade e resiliéncia no planeamento territorial - conforme a sua
introducdo expressamente reconhece -, sendo esse O espirto que anima a presente
Participacdo.

Dito isto, conclua-se entdo que
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O REOT ndo sé confirma a corre¢do e coeréncia da
politica urbana municipal que enquadrou e orientou o
Projeto, como reforga a pertinéncia e a oportunidade
do pedido subjacente a esta Participagdo, sendo a
aprovagdo formal de uma ORU simples com eficacia
retroativa, para a ARU em que se inclui a drea da
Entrada Nascente de Cascais, a resposta natural e
consequente a avaliagdao que o préprio Municipio faz,
no REOT, da sua politica de reabilitagdo urbana.

d) O beneficio fiscal na reabilitagdo urbana

Averba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, na redagao introduzida pelo artigo 76.° da Lein.® 64-
A/2008, de 31 de dezembro (Lei do Orgamento do Estado para 2009), consagrou a aplicagdo
da taxa reduzida de IVA de 6% as “empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em
diploma especifico, realizadas em iméveis ou em espagos publicos localizados em areas de
reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperagdo e reconversao urbanistica, zonas de
intervengao das sociedades de reabiitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais,
ou no ambito de operagdes de requalificagado e reabilitagdo de reconhecido interesse publico
nacional’.

A taxa de 6% resulta da conjugagdo do artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do CIVA (que determina a
aplicagdo da taxa reduzida as operagdes constantes da Lista I) com a verba 2.23 da referida
Lista |.

A introdugdo desta verba no ordenamento juridico portugués insere-se num propdsito de
politica fiscal de incentivo a reabilitagdo urbana, reconhecendo que a renovagao do tecido
urbano existente serve objetivos de interesse geral, mormente habtacionais, ambientais,
patrimoniais e econdmicos, cuja prossecugdo deve ser estimulada por via de beneficios
fiscais.

A redacdo assim introduzida em 2008 manteve-se estavel e inalterada durante mais de uma
década, até a sua revisdo pela Lein.® 56/2023, de 6 de outubro.

Conforme resulta da transcricao da lei acima, na redagao de 2009 a verba 2.23 aplicava-se
quando estivessem verificados dois requistos materiais cumulativos: (i) existir uma
empreitada de reabiftacdo urbana, conforme legalmente definida; e (i) a empretada ser
realizada em imovel ou espago publico localzado em ARU legalmente delimitada.
Altemativamente, a taxa reduzida poderia aplicar-se a empreitadas realizadas “no ambito de
operagies de requalficagdo e reabiitagdo de reconhecido interesse publico nacional”,
configurande uma via autonoma e adicional de acesso ao beneficio.
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48.
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50.

Para efeitos da verba 2.23, o conceito de empreitada € o que resulta do artigo 1207.° do
Codigo Civil, nos termos do qual empreitada € o contrato pelo qual uma das partes se obriga
em relacdo a outra a realzar certa obra mediante um prego, sendo “obra” (para este efeto) o
trabalho de construgdo, reconstrugdo, ampliagdo, alteragdo, reparacdo, conservagao,
reabiltagdo, limpeza, restauro ou demoligdo de bens iméveis.

A verba 2.23 remete paraum “diploma especifico” para a definigdo do conceito de “reabilitagdo
urbana”, sendo esse diploma o RJRU.

Nos termos da alinea j) do artigo 2.° do RJRU, “reabiiitagdo urbana” é a forma de intervengdo
integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patimonio urbanistico e imobiliario €
mantido, no todo ou em parte substancial, e modemizado através da realizagdo de obras de
remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e
dos espagos urbanos ou verdes de utiizagdo coletiva e de obras de construgao, reconstrugao,
ampliagdo, alteracao, conservagao ou demoligdo dos edfficios.

E para este conceito, e apenas para este, que a verba 2.23 remete quando se refere a
‘reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico”, conforme exploraremos em
maior detalhe abaixo.

e) Jurisprudéncia relativa ao beneficio fiscal

A questao predominante que tem dominado a jurisprudéncia relativa a verba 2.23 da Lista | do
Codigo do IVA na redagdo em analise respeita a interpretagao do conceito de “empreitada de
reabilitagdo urbana” e, em particular, a relagdo que essa qualificagdo mantém com dois
institutos fundamentais do RJRU: 0 de ARU e o de ORU.

Com efeito, em causa esta saber se, para beneficiar da taxa reduzida de IVA de 6% ao abrigo
da verba 2.23, basta que a empreitada incida sobre imovel situado em ARU legaimente
delimitada, ou se é ainda exigivel, cumulativamente, a aprovagao prévia de uma ORU para
esse territorio.

Existe junsprudéncia em ambos os sentidos:
Posigao que exige ARU e ORU aprovada:

Segundo a comente jurisprudencial que exige a prévia aprovacdc de uma ORU, o
entendimento central reside no facto de a verba 2.23 da Lista | do CIVA remeter para o regime
juridico da reabilitagdo urbana, consagrado no RJRU, considerado na sua globalidade.

Com fundamento neste pressuposto, esta corente sustenta que a existéncia juridico-formal
de uma operagado de “reabilitagdo urbana” depende necessariamente da aprovacdo de uma
ORU.
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Consequentemente, apenas as empreitadas realzadas em ARU que disponham de ORU
previamente aprovada podem beneficiar da aplicagdo da taxa reduzida de VA de 6%, ao
abrigo da verba 2.23 da Lista | do CIVA.

Esta corrente é materializada, entre outros, por dois acérdaos proferidos pelo Supremo
Tribunal Administrativo (“STA"): o Acdrddo de uniformizacdo de jurisprudéncia n.’°
012/24 SBAL SB, de 26/03/2025, e o Acdrddo de uniformizacdo de jurisprudéncia n.® 3/2026,

de 17/03/2026.

Posigao que entende bastar a ARU:

0 argumento central desta corrente assenta na natureza seletiva (e ndo global) da remissao
que a verba 2.23 faz para o RJRU.

Com efeito, no que respeita ao planofiscal, o legislador optou por fazer remissdes especificas,
e ndo gerais, da verba 2.23 da Lista | para o regime da reabilitagdo urbana, nao se retirando
do texto da referida verba uma remissdo genérica para o regime da reabilitagao urbana, mas,
sim, 0 recurso a apenas dois aspetos especificos do RJRU.

Assim, quando se refere a “reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico”, a
verba 2.23 remete-se somente para a definigdo constante da alinea j) do artigo 2.° do RJRU;
e quando se refere a “imdveis ou espagos publicos localizados em areas de reabiitagao
urbana", remete-se para a delimitagao geografica da ARU efetuada por cada municipio.

A ORU n3o integra nem uma nem outra dessas remissdes.

A verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA ndo utiiza, ndo contém nem emprega, em nenhum
momento, o conceito de “operagdo de reabiltagdo urbana” e muito menos contém, nem
implicita nem explictamente, a remissao para qualquer certficagdo pela Camara Municipal
que consubstancie essa operagdo concreta de reabiiitagdo; pelo contrario, o concetto de
reabilitagdo acolhido revela-se intencionalmente amplo, inexistindo na citada verba 2.23
qualquer exigéncia de certificagio de que um determinado projete ou emprettada
consubstancie uma operagao de reabilitagao urbana.

Deixam-se infra alguns acérdaos e decisdes exemplficativos desta corrente:

— Acorddo do  Tribunal Central Administrativo Norte: Processo n.°
00843/23.7BEPRT proferido em 13/03/2025;

— CAAD - Jurisprudéncia: Decisdo do CAAD proferida no ambito do processo n.®
2/2023-T, de 16/10/2023;

— CAAD - Jurisprudéncia: Decisdo do CAAD proferida no ambito do processo n°
354/2023-T, de 10/11/2023;

— CAAD - Jurisprudéncia: Decisdo do CAAD proferida no ambito do processo n°
947/2023-T, de 27/06/2024.
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f) PréticadaAT - Evolugdo e atual

Numa primeira fase, a AT imitou-se a exigir a vernficagdo de dois requisitos cumulativos: (i)
tratar-se de uma empreitada de reabilitagdo urbana, e (i) estar o imével situado numa ARU
legalmente delimitada, considerando estes como condigdes suficientes para beneficiar dataxa
reduzda de IVAde 6%.

Num segundo momento, passou a exigir, como elemento probatorio necessario (embora ndo
expressamente previsto na lei), que o sujeito passivo fosse detentor de um documento emitido
pelo respetivo municipio comprovando que o imovel se localizava na ARU.

S6 desde 2021/2022 passou a AT a considerar que a verba 2.23 so poderia ser aplicada se
estivessem reunidas trés condi¢des: que se estivesse perante uma empreitada como definida
no artigo 1207.° do Codigo Civil; que a mesma fosse realizada em imével localizado em ARU
legaimente delimitada e cuja operagao de reabilitagado estivesse devidamente aprovada; e que
a camara municipal respetiva certficasse que a empreitada em causa se enquadrava no
ambito da respetiva ORU.

g) Discordancia quanto a interpretagdo da lei promovida pelos tribunais e pela AT

Entendemos que a interpretagdo da verba 2.23 da Lista | do CIVA que exige a prévia
aprovagdo de uma ORU, bem como a que condiciona a taxa reduzida a obtengdo de uma
certificacdo camararia atestando que a obra consubstancia uma operagdo de reabilitagdo
urbana, ndo encontra fundamento bastante na letra nem no espirito da norma, sendo, em
nosso entender, incompativel com o principio da legalidade tributaria.

Vejamos:
Oelemento literal:

Conforme antecipado acima, da leitura da norma em analise resultam apenas dois requistos:
(i) tratarse de uma empretada de reabiitagdo urbana, conforme definida em diploma
especifico, designadamente na alinea j) do artigo 2.° do RJRU, aprovado pelo Decreto-Lein.®
307/2009, de 23 de outubro; e (i) a emprettada realizar-se em imével situado em ARU
delimitada nos termos legais.

Anorma ndo enuncia, assim, qualquer outro pressuposto, designadamente a aprovagao prévia
de uma ORU.
A interpretagdo que acrescenta a ORU como tercerro requisito cumulativo ndo tem

correspondéncia no texto legal: a verba 2.23 ndo menciona, em nenhum passo, ¢ conceito de
“operagao de reabilitagao urbana” como cnitério de acesso a taxa reduzida.
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Ora, em maténa de incidéncia e de beneficios fiscais, o intérprete esta vinculado ao principio
da tipicidade tributaria: 0 que a lei ndo diz, ndo pode ser presumido, nem introduzido por via
administrativa ou judicial.
A remissdo para o RJRU:

O argumento central da AT (apenas a partir de 2021/2022) e da corrente jurisprudencial que
defende a obrigatoriedade de existéncia de ORU para que possa ser aplicavel a taxa reduzda
de IVA assenta numa lettura extensiva da remissao que a verba 2.23 faz para o “diploma
especifico™ o ja ctade RJRU.

Porém, no nosso entender, essa remissao é funcional e delimitada: a verba 2.23 remete para
o RJRU apenas para efeitos de definigdo do conceito de “reabilitagdo urbana” (alinea j) do
artigo 2.° do RJRU e para a delimitagao do que constitui uma ARU, e ndo para a totalidade do
regime juridico urbanistico nele previsto.

Tratar a remissdo para 0 RIRU como uma remissdo global, que faria ingressar no ambito da
norma fiscal todos os requisitos e procedimentos do regime urbanistico, nomeadamente a
aprovagdo de ORU, representa uma interpretagao extensiva de uma norma de beneficiofiscal
que ndo é admissivel sem suporte legal expresso.

A verba 2.23 define 0 ambito do beneficio: € a lei fiscal que manda, e ndo o regime urbanistico
que nela se integra por forga de uma remissdo mais ampla do que aquela que o texto
comporta.

Aldgica do RJRU: a ARU produz efeitos antes da :

Atese da exigénciade ORU prévia colide ainda com a propria arquitetura normativa do RJRU.
O RJRU admite que a ORU seja aprovada em simultaneo com a ARU ou num prazo de até
trés anos apos a sua delimitagdo, sob pena de caducidade desta Ultima.

Esta estrutura normativa aponta inequivocamente para que a ARU produza efeitos auténomos
antes da aprovagdo da ORU.

Se assim é no plano urbanistico, ndo ha razdo para que, no plano fiscal, a ARU so produza
efeitos quando a ORU estiver aprovada.

A delimitagdo da ARU, por si s6, confere acesso a apoios, incentivos fiscais e financeiros a
reabiltag@o urbana, nos termos dos artigos 14.° e 15.° do RJRU.

Nao vemos razdo para esta proteg@o de direitos que possam surgir no ambito de uma ARU
seja restnita aos impostos cuja receita reverte para as Camaras.

A exgéncia de ORU como condigdo de acesso a taxa reduzida de IVA frustra, portanto, a

politica legislativa subjacente ao propric RJIRU, que assenta precisamente na ideia de que a
delimitacdo da ARU é suficiente para desencadear os efettos de incentivo a reabilitagdo.
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Violacdo do principio da legalidade tributaria:

A exigéncia de ORU sem suporte expresso no texto da verba 2.23 é suscetivel de violar o
principio da legalidade tributaria e da tipicidade, consagrado no n.° 2 do artigo 103.° da
Constituicio da Republica Portuguesa.

Este principio, que vincula tanto o legislador como a administragdo tributaria, impede que os
pressupostos de aplicacdo das normas fiscais sejam ampliados ou restringidos por via de
instrugdes administrativas ou de construgdes jurisprudenciais que ndo encontrem suporte no
elemento literal da norma.

A progressiva densificagdo administrativa dos requisitos de prova e de substancia, feita por
via de informagdes vinculativas sucessivas e de oficios circulados, €, em simesma, reveladora
do problema: se a exigéncia de ORU resultasse claramente da letra e do espirto da norma,
ndo seria necessaria uma evolucdo tdo demorada e contraditéria da pratica administrativa
para a impor.

0O formalismo inaceitavel da distingao temporal por referéncia 2 aprovagdo da ORU:

Uma das consequéncias gravosas da tese da ORU prévia € a diferenciacio temporal dentro
da mesma empreitada: faturas emitdas antes da aprovagdo da ORU seriam sujeitas a taxa
normal, enquanto faturas emitidas apods essa aprovagao beneficiariam da taxa reduzda, ndo
obstante a materialidade das obras ser idéntica.

Esta distingdo é fiscalmente irelevante e ndo imputavel ao sujeito passivo, uma vez que a
aprovagdo da ORU é uma decisdo administrativa alheia a sua vontade e, muitas vezes,
imprevisivel quanto a0 momento da sua concretizagao.

Tal resultado seria, a nosso ver, manifestamente desproporcionado e contrario ao principio da
iqualdade tributaria: a taxa de IVA aplicavel ndo pode depender de uma formalidade
urbanistica externa ao sujeito passivo, que ndo altera em nada a natureza da obra realizada
nem o seu enquadramento no conceito de “empreitada de reabiitagao urbana”.

Direito nido Europeia e Diretiva IVA: O IVA deve ser interpretado numa base
Notamos, ainda, que o debate em torno da interpretag@o da verba 2.23 da Lista | do CIVA ndo
pode ser analisado isoladamente do quadro normativo europeu em que o [VA se insere.

Trata-se de um imposto de matrz comunitaria, cuje sistema comum assenta em regras
harmonizadas ao nivel europeu, sendo a Diretiva IVA (Diretiva 2006/112/CE) o instrumento
central dessa harmonizagao.

O Tribunal de Justica da Unido Europeia é o 6rgdo competente para, a titulo prejudicial,
interpretar os atos das instituigdes europeias, incluindo aquela Diretiva.
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Por diversas vezes, este Tribunal fez referéncia ao principio da neutralidade como sendo um
principio estruturante do sistema do IVA: o imposto ndo deve onerar os operadores
econdmicos, mas antes os consumidores finais, e ndo deve criar distorgdes concorrenciais
entre operagdes de natureza equivalente.

E igualmente reconhecido, como coroldrio deste principio, que o tratamento fiscal das
operagdes deve ser determinado pela sua substancia econémica e ndo por formalismos
procedimentais extemos ao sujeto passivo.

Assim, na medida em que o IVA deve ser economicamente neutro para os operadores,
devendo recair sobre o consumidor final, é desproporcionado exigir imposto adicional quando
o sujeito passivo agiu de boa-fé e ja ndo tem possibiidade de repercutir a diferenca de taxa
no prego contratado.

Com efetto, a exigéncia de uma ORU prévia como condigdo de acesso a taxa reduzida
funciona como o tipo de formalismo que os principios da neutralidade e da proporcionalidade,
inerentes ao sistema comum do VA, repudiam: trata-se de subordinar o tratamento fiscal da
operacao a um ato administrativo urbanistico alheio ao sujeito passivo, que ndo altera em nada
a materialidade da obra realizada nem a sua qualificagdo como intervengdo de reabilitagdo
urbana.

Exigir a ORU como condi¢do quando ndo esta prevista na letra da verba 2.23 seria criar um
requisito sem base legal, contrariando o principio da legalidade e da tipicidade tributana.

No plano do direito nacional, a interpretagdo das normas fiscais deve ancorar-se no principio
da prevaléncia da substancia sobre a forma, consagrado no artige 11.%, n.° 3, da Lei Geral
Tributaria, ao prever que, persistindo a dlvida sobre o sentido das normas de incidéncia, deve
atender-se a substancia econdmica dos factos tributarios.

A prépria existéncia de regras sobre os efeitos e a vigéncia da ARU antes da aprovagdo da
ORU indica que a ARU pode, por si s, produzir efeitos e suportar incentivos fiscais, sem que
a ORU tenha sido aprovada.

Acresce que, como se demonstrou, basta que exista uma empreitada de reabilitagdo urbana
nos termos do RJRU e que o imével se situe em ARU delimitada para que a verba 2.23 seja
aplicavel, ndo resultando desta norma qualquer exigéncia adicional de ORU previamente
aprovada.

A aprovagdo da ORU é, repete-se, uma decisdo de planeamento urbanistico desconectada
da realidade matenal da obra, que ndo pode, sem violagao dos principios da neutralidade e
da proporcionalidade, determinar a aplicacdo de uma taxa de IVA superior aquela que
corresponde a natureza real da intervengao levada a cabo.

Assim, podemos sumariar que,
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A verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA consagra a
aplicagdo da taxa redwzida de IVA de 6% as
empreitadas de reabilitagdo urbana realizadas em
iméveis localizados em ARU delimitadas nos termos
legais, exigindo apenas dois requisitos cumulativos: (i)
tratar-se de uma empreitada de reabilitagdao urbana, tal
como definida na alinea j) do artigo 2.° do RJRU; e (ii)
a empreitada incidir sobre imével situado em ARU.

A norma ndo contém qualquer referéncia ao conceito
de "operagao de reabilitagio urbana" nem exige,
expressa ou implicitamente, a prévia aprovagido de
uma ORU como condigdo de acesso ao beneficio.

E, mais concretamente, que,

A propria pratica administrativa da AT confirmou esta
leitura numa fase inicial, durante a qual se limitou a
exigir a verificagao daqueles dois requisitos.

Em suma,

A interpretagdo contfraria, perfilhada pela AT apenas a
partir de 2021/2022 e acolhida pela jurisprudéncia
uniformizadora do STA, assenta numa leitura
extensiva e global da remissdao que a verba 2.23 faz
para o RJRU que ndo enconfra correspondéncia no
texto legal, viola o principio da legalidade e da
tipicidade tributaria e € incompativel com os principios
da neutralidade e da proporcionalidade em que
assenta o direito europeu do IVA.

h) Da confian¢a depositada pelos particulares na atribui¢ao do beneficio fiscal e a
frustracdo dessa confianga

A expectativa legitima gerada pela norma e pela pratica interpretativa:

97. A confianga dos contribuintes na aplicabilidade da taxa reduzida de 6% ao abrigo da verba
2.23 assentou em trés pilares solidos e convergentes: a literalidade da norma, que ndo exgia
ORU; as informagdes vinculativas inicialmente emitidas pela propria AT, que reconheceram
nao resultar da norma qualquer requisito adicional; e a jurisprudéncia arbitral maioritaria, que,
em inimeras decisdes, confirmou esse entendimento.
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98. Nenhum sujeito passivo de boa-fé poderia razoavelmente antecipar que obras executadas ao
abrigo deste enquadramento viriam a ser objeto de liquidagdes adicionais por forga de uma
exigéncia ausente do texto legal.

A afetacdo transversal de todos os particulares que realizaram obras em ARU:

99. Alogica da posicao atual da AT (ie., so reconhecer a taxa reduzida apés a publicagdo da
ORU) & suscetivel de atingir todos os particulares que realizaram obras em ARU durante os
largos periodos em que a ORU ainda ndo estava aprovada, periodos esses que 0 proprio
RJRU admite que possam durar até trés anos.

100.0 impacto ndo se imita a promotores imobiliarios ou investidores insttucionais: abrange
igualmente os simples particulares que fizeram obras nas suas habitagdes proprias e
permanentes, situadas em ARU, com a natural expectativa de que a taxa de IVA faturada
pelo empreiteiro era a legalmente aplicavel.

101.0 impacto é particulamente gravoso nos casos em que © IVA € ndo dedutivel, dado que
qualquer regularzacao posterior se converte num custo efetivo e definitvo, sem possibilidade
de recuperagao.

A confi terializada alter da pratica administrativa da AT e
pelo acorddo uniformizador do STA:

102.A alteragdo da pratica administrativa da AT e a invers3o jurisprudencial materializada pelo
acdérddo uniformizador do Pleno da Secgdo do Contencioso Tributario do STA, de 26 de
margo de 2025 a que se fez referéncia acima produziu-se sem qualquer alteragao do texto
legal.

103. Assim, os contribuintes, que confiaram legtimamente na letra da lei, na pratica administrativa
da AT e na jurisprudéncia arbitral maioritania, encontram-se agora expostos a liquidagdes
adicionais corespondentes a dferenca entre a taxa de 6% aplicada e a taxa de 23% que o
STA entende ser a devida.

104.Esta mudanca viola de forma intoleravel o principio da protegdo da confianga legitima,
corolario do Estado de Direito democratico consagrado no artigo 2.° da Constituicdo da
Republica Portuguesa.

Condlusdo:

105. Nesta medida, a situagdo descrita configura uma violagao grave do principio da protegdo da
confianga legitima, que impde ao Estado o dever de ndo frustrar, sem fundamento bastante,
as expectativas legitmamente criadas nos cidaddos por via da lei, das orientagdes
administrativas da AT e da jurisprudéncia.

106. Esta situagdo reclama, no plano de /ege ferenda, uma solugao legislativa ou administrativa
que salvaguarde os particulares que atuaram de boa-fé (investdores, proprietarios de
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habitagdo propria permanente e empreiteiros) ao abrigo de um enquadramento fiscal que
consideravam seguro.

107. A inexisténcia de tal solugdo consubstancia, no limite, um custo sistematico e injusto imposto
a cidadaos e empresas que fizeram exatamente aquilo que a politica de reabilitagdo urbana
pretendia incentivar.

i) Proposta: elaboragdo e aprovagdo de uma estratégia de reabilitagdo urbana por
cada ARU que ndo a tenha tido, com eficacia retroativa

108. Face ao exposto, propde-se, e requer-se a respetiva aprovacao, uma solugao legal com vista
a obviar a uma aplicagdo formal, cega e materialmente injusta desta jrisprudéncia
uniformizada, nos termos em que se perspetiva que a mesma venha a ser aplicada pela AT,
com efeitos pemiciosos sobre os promotores imobilianos, as familias e demais particulares
que promoveram obras de reabilitagdo urbana em ARU localizada no Municipio de Cascais.

109. Conforme resulta da interpretagdo da jurisprudéncia uniformizada, a aplicagdo do beneficio
fiscal de IVA a taxa de 6% exige ndo apenas que a operagao urbanistica se localize em ARU,
mas também que tenha sido aprovada uma ORU.

110. Neste enquadramento, propde-se alinhar a realidade juridica com a realidade factica, uma
vez que os diversos instrumentos programaticos aprovados pelo Municipio de Cascais
subsequentemente 2 aprovagdo da ARU - PDM, através da SUOPG 7.1, e UE - se
reconduzem, na pratica, a definicdo do programa que deve constar de uma estratégia de
reabilitagao urbana referente 2 ARU de Cascais, fundamentando a aprovagao de uma ORU
simples.

111.Com efeito, a intervengdo propugnada para aquela area pela SUOPG 7.1. e,
subsegquentemente, pela UE (e concretizada através do Projeto), pressupunha um conjunto
de operagdes urbanisticas a realizar pelos proprietarios (ora Requerente) sem qualquer
intervengdo publica, reconduzindo-se a uma intervengdo integrada no edificado de uma area,
a qual consiste numa ORU simples, nos termos do disposto no artigo 8.2, n.° 2, do RJRU.

112.Vejamos, entdo, 0 enquadramento legal aplicavel.

113.A aprovagdo de uma ORU simples pode ocorrer simultanea ou subsequentemente 2
aprovagao de uma ARU. Ocorrendo subsequentemente a aprovacdo da ARU, a mesma
caduca se, no prazo de trés anos, ndo for aprovada a corespondente ORU (cfr. artigo 15.°
do RJRU).

114.0 planeamento de uma ORU simples pressupde a existéncia de um documento estratégico
denominado estratégia de reabilitagao urbana (cfr. artigo 30.%, n.° 1, do RJRU), no ambito do
qual se concretzam as varnas operagdes urbanisticas tendentes a reabilitagdo urbana da
ARU.
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115. A elaboragdo do documento estratégico da ORU é da competéncia da camara municipal, que
elabora a proposta a submeter a aprovagdo da assembleia municipal. Esta proposta deve
conter a estratégia de reabilitagao urbana e o ato de aprovagao deve, por fim, ser publicado
na 2.% Séne do Diario da Republica.

116. No caso concreto de Cascais, a antecipag@o da estratégia de reabiltacdo urbana resultou,
desde logo:

i. Do PEDU, ao abrigo do qual se definiu, no ambito dos objetivos de definigdo de
estratégia, que o eixo Cascais-Carcaveios “devera ver o reforgo das suas
qualidades alicergada na requalificagdo urbana como estratégia de requalificagao
do edificado e do espago publico, contranando a crescente desertificagdo dos
seus nucleos urbanos historicos.”,

ii. Do PARU, que serve como instrumento de orientacdo e suporte para a definico
das ORU, enquadrando os objetivos estratégicos delineados no ambito da
delimitagdo das ARU;

ii.  DaMeméria Descritiva e Justificativa da Redelimitagdo das ARU de Cascais', no
ambito da qual o Municipio declara, no contexto dos objetvos estratégicos a
prosseguir, que “Mantém-se a estraté gia de reabilitagdo no ambito da delimitagao
inicial, pretendendo-se dar resposta aos seguintes objetivos: (...) d. Recuperar
espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para
atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas; (...) A luz destes objetivos, e
desde a sua aprovagao em 2015, tem vindo a ser realizado o acompanhamento
das dinamicas terntoriais nas ARU, tendo-se constatado a adequagdo da
estratégia de reabilitagao urbana estabelecida para as mesmas.”

117.Nos termos do artigo 30.°, do RJRU, a estratégia de reabiltagdo urbana de uma area de
reabiitagdo urbana deve contemplar as seguintes matérias:

i.  Apresentar opgdes estratégicas de reabilitagdo da area de reabiitagdo urbana
compativeis com as opgdes de desenvolvimento do municipio;

il.  Estabelecer o prazo de execugdo da operagado de reabilitagdo urbana;
ii.  Definir prioridades e especificar os objetivos a prosseguir na execugdo da ORU;

v.  Determinar 0 modelo de gestdo da area de reabilitagdo urbana e de execugdo da
respetiva ORU;

! publicada a 14 de agosto de 2024 e disponivel em www.cascais.pt e que serviu de base a redelimitag3o
das ARU de Cascais aprovada por deliberagdo da Assembleia Municipal de 22 de julho de 2024, publicada
em Didrio da Republica pelo Aviso n.? 17377/2024/2, de 25 de julho de 2024.
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Vi.

vil.

Vili.

Apresentar um quadro de apoios e incentivos as agdes de reabilitagdo executadas
pelos proprietarios e demais titulares de direitos e propor solugdes de
financiamento das agdes de reabilitagio;

Explictar as condigdes de aplicagdo dos instrumentos de execugdo de
reabiiitagdo urbana;

Identificar, caso © municipic ndo assuma diretamente as fungdes de entidade
gestora da reabilitagao urbana, quais os poderes delegados na entidade gestora,
juntando copia do ato de delegagdo praticado pelo respetivo érgdo delegante,
bem como, quando as fungdes da entidade gestora sejam assumidas por uma
sociedade de reabilitagdo urbana, quais os poderes que ndoc se presumem
delegados;

Mencionar, se for o caso, a necessidade de elaboracao, revisdo ou alteragdo de
plano de pormenor de reabilitacdo urbana e definir os objetivos especificos a
prossequir através do mesmo.

118. Ora, resulta evidente, primeiro, do conteldo programaticoda SUOPG 7.1., depois dos termos
de referéncia da UE, que a opgao estratégica de reabiltacdo urbana prevista para a Entrada
Nascente de Cascais foi detalhadamente densificada nestes instrumentos como se de uma
verdadeira estratégia de reabilitagdo urbana se tratasse.

119.Em primeiro lugar, ao abrigo da SUOPG 7.1., definram-se, desde logo, os objetivos e
parametros para a operagao urbanistica que deveria ser desenvolvida naquele quarteirdo:

Objetivos urbanisticos: promover uma operagdo singular de reconversio e
requalificagdo urbanistica, segundo os seguintes pressupostos e objetivos:

— Demoligdo dos edificos existentes, em razdo da operagdo
urbanistica proposta;

— Criagdo de uma estrutura de amuamentos e espagos publicos,
atendendo aos eixos dos arruamentos limitrofes e quarteirdes
circundantes, potenciando o sistema de vistas sobre a envolvente,
designadamente sobre o mar,

— Criagao de uma area de parquefjardim na zona sul do quarteirdo
adjacente a Avenida Marginal, desenvolvendo-se em anfiteatro,
acompanhando ¢ declive do terreno existente e tendo como
referéncia para o limite norte o alinhamento paralelo a Avenida
Marginal, definido pelo entroncamento da Avenida Marechal
Carmona com a Avenida do Brasil;
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— Criagao de uma estrutura edificada, na qual se admitem os usos de
habitagao/comércio/servigos/restauragdo;

— Construgao sob a estrutura edificada de pisos em cave, destinados
a parqueamento e areas comerciais.

il. Parametros de edificabilidade a aplicar cumulativamente:

— Superficie de pavimento maxima total: 33.000 m?,

- Indice de impermeabiizagdo maximo: 0,70;

— Altura maxima da fachada: 19 m;

— Nimero maximo de pisos acima da cota de soleira: 4;

— Superficie de pavimento maxima para uso de habitagdo: 22.000 m%;

— Superfice de pavimento maxima para usos de
comércio/servigos/restauragdo: 11.000 m

— Dotacao de estacionamento de acordo com o estabelecido no PDM
e no Regulament Municipal de Urbanzagao e Edificagao.

il. Sistema de execucdo: operagdes de reparcelamento, eventualmente enquadradas

em unidade de execugao.

120. Em segundo lugar, através dos termos de referéncia da UE da Entrada Nascente de Cascais,
no ambito dos quais o Municipio concretzou de forma pormenorizada e exaustiva, as opgdes
estratégicas para a reabilitagdo, requalificagdo e renovagdo urbanas da area em causa,
abordando especificamente, entre outros aspetos:

Vi.

A operagdo urbanistica de reparcelamento do solo projetada com o detalhe
concreto dos quatro novos lotes criados (area total, area de implantagao,
superficie de pavimento, altura maxima da fachada, nimero de pisos abaixo da
cota de soleira, uso e nimero de fogos) e das cedéncias ao dominio publico
municipal projetadas;

O prazo de execugao da intervengdo: 3 ou 4 anos a contar da emissao do Alvara;
As prioridades e 0s objetivos a prosseguir com a intervengao;

Os termos de execugdo da intervencao, aplicando, por ineréncia, 0s parametros
de edificabilidade previstos no PDM para a SUOPG e fixando, nessa base, 0s
parametros urbanisticos propostos para a Operagdo de Reparcelamento;

A iniciativa dos particulares com o apoio do Municipio como sistema de execugdo
da intervengao;

A identficagdo exaustva dos iméveis a intervencionar.
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121.Estamos, pois, perante uma situacdo em que as medidas concretas identficadas pelo
Municipio como constituindo o interesse plblico urbanistico estdo concretizadas da forma
mais detalhada possivel, nada havendo que a eventual aprovagdo de um documento
estratégico que consolidasse a ARU e aprovasse uma ORU pudesse acrescentar.

122.Neste sentido, a Entrada Nascente de Cascais sempre teve a sua disciplina urbanistica
definida de forma absolutamente concreta, e, nessa medida, a Requerente sempre alinhou o
Projeto com a mesma ao mais pequeno detalhe — prova disso foi a aprovagdo pelo Municipio
da subsequente Operagcdo de Reparcelamento, do Contrato de Reparcelamento e de
urbanizagao, que deram integral execugdo ao programa de acao previsto no PDM e na UE
para a area em causa.

123.Em termos praticos, conforme amplamente demonstrado, a eventual aprovagdo de um
documento estratégico para a ARU de Cascais nada acrescentarnia relativamente a area da
Entrada Nascente de Cascais, porquanto os termos de reabilitagdo do quarteirdo em causa
estavam ja definidos de forma exaustiva quando a ARU foi aprovada.

Assim, cumpre concluir que

Os instrumentos programaticos aprovados pelo
Municipio para a Entrada Nascente de Cascais — o
PDM, através da SUOPG 7.1., e a UE — definiram, com
um grau de concretizagdo que excede o de uma mera
orientacdo estratégica, todos os elementos materiais
que integram o conteldo legalmente exigido a uma
estratégia de reabilitagdo urbana, nos termos do artigo
30.° do RJRU.

j) Do pedido

124. Com base no exposto, conclui-se entdo que o Municipio de Cascais ficou, do ponto de vista
procedimental, a meio caminho no que respeita ao planeamento de uma ORU, impondo-se
agora a simples corregao desta situagdo mediante a aprovagao formal de uma estratégia de
reabiiitagdo urbana.

125.0 seu conteldo devera reconduzr-se, no que respeita 2 area da ARU que coincide com a
SUOPG 7.1. e a eu (e bem sabendo que a referida estratégia deve abranger toda a ARU a
que respeita), ao conteldo programatico aprovado pelo Municipio ao abrigo do PDM, através
da referida SUOPG 7.1., e também ao da aludida UE, na medida em que foram estes os
documentos programaticos que orientaram verdadeiramente o desenvolvimento das
operagdes de reabilitagdo urbana na Entrada Nascente de Cascais.
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126.A estratégia de reabiltagdo urbana, enquanto documento estratégico orientador da ORU,
deve ter essa natureza programatica e regulamentar? para o futuro, mas também efeitos
retroativos, legitimando formalmente as operagdes urbanisticas entretanto promovidas que o
Municipio sempre pretendeu que se consumassem no contexto da ARU.

127.0s efeitos retroativos deste documento estratégico sdo fundamentais para legitmar o
enquadramento fiscal das operagdes urbanisticas levadas a cabo no ambito do Projeto (e na
ARU em geral), as quais foram tratadas como empreitadas de reabilitagao urbana para efeitos
de aplicagdo da taxa de 6% de IVA.

128.S6 desta forma sera possivel repor e reintegrar, com suficéncia formal, a confianga
depositada pelos particulares na geragao dos efeitos decorentes da aprovagdodaARU -em
particular da atribuigdo do beneficio fiscal em virtude do alinhamento entre a atuagdo do
particular e o interesse publico urbanistico na execugdo de uma politca municipal de
reabilitagdo urbana.

129.Sem prejuizo de tudo o que antecede, dir-se-a ainda que a Requerente esta convicta da
relevancia fiscal de uma eventual aprovagdo de uma ORU com efeitos retroativos.

130. Com efeto, desde que o ordenamento juridico-administrativo admita, em determinadas
circunstancias, a pratica de atos administrativos com eficacia retroativa, designadamente
quando estes se limitem a reconhecer ou densificar uma situagao juridica preexistente, ndo
se vislumbra qualquer razdo valida para que tal eficacia ndo seja igualmente projetada no
plano trbutario e tida em conta pela AT.

131.Concretamente, neste caso, a aprovagdeo da ORU ndo altera a realidade material da
intervengdo realzada, antes se limitando a confirma<a a luz do enquadramento urbanistico
aplicavel, pelo que a sua eficacia retroativa tera de ser atendida também para efeitos de
qualificagdo fiscal da operagdo.

132.Negar essa projecdo equivaleria a fazer prevalecer um critério estritamente formal e
cronoldgico (dependente de um ato administrativo externo ao sujeito passivo) sobre a
substancia econdmica da operagdo, em manifesta contradicdo com os principios da
neutralidade e da prevaléncia da substancia sobre a forma que enformam o sistema do IVA.

133. Deste modo, a aprovacdo de uma ORU, com eficacia retroativa, devera ser considerada
suficiente para efeitos de aplicacdo da taxa reduzida prevista na verba 2.23 da Lista | do
CIVA, sob pena de se consagrar uma solugdo materialmente injusta, desproporcionada e
desconforme com os principios estruturantes do diretto fiscal.

2 Oliveira, Fernanda Paula, Direito do Urbanismo. Do Plancamento & Gestdo, 4.2 edigio, 2021, AEDREL,
p.465, embora ndo possa reconduzir-se a um instrumento de gest3o territorial, dado o principio da
tipicidade.
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134. Neste plano, o que se propde € o aproveitamento desta oportunidade de balango conferida
pelo REOT para diagnosticar a necessidade de alinhar a realidade juridica formal com a
realidade factica e material, propondo-se, no que respeita a area comrespondente ao Projeto,
0 reconhecimento da existéncia de uma ORU simples em resultado dos parametros
urbanisticos  previstos pelos diversos instumentos municipais regulamentares e
programaticos — PEDU, PARU, PDM, através da SUOPG 7.1., e UE - que sucederam a
aprovagao e delimitagdo da ARU.

135. Do ponto de vista pratico, esses instrumentos, no seu conjunto e ainda que com densidade
variavel, ja relinem os elementos e as mengdes necessarios a uma ORU, pelo que, de uma
forma mais geral, o que se propde é a aprovagao de uma estratégia de reabiltacdo urbana
para cada ARU que ainda ndo a tenha tido, enquadrando a aprovagac de uma ORU simples
com eficacia retroativa a data de aprovagao da respetiva ARU.

Em suma,

A aprovacdo formal de uma ORU simples, com eficacia
retroativa a data de aprovagdo da ARU, ndo constitui,
por conseguinte, a criagao de uma realidade nova, mas
antes o reconhecimento e a formalizagdo de uma
realidade ja plenamente constituida e executada,
alinhando a realidade juridica formal com a realidade
juridica material e factual e repondo a confianga
legitimamente depositada pelos particulares - entre os
quais a Requerente — nos efeitos decorrentes da
politica de reabilitagio urbana prosseguida pelo
Municipio.

Nestes termos, formulam-se as seguintes CONCLUSQES:

1.2- A Requerente promoveu o Projeto na Entrada Nascente de Cascais, no ambito de uma
Operagdo de Reparcelamento licenciada pelo Municipio, em iméveis integralmente
localzados na ARU 09 de Cascais, conforme resulta das Certiddes de ARU.

2.*- O Municipio construiu, ao longo de mais de uma década, um quadro normativo e
programatico coerente e exaustivo — composto pelo PEDU, pelo PARU, pelo PDM (através
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4°-

5°-

6.2

r ol

da SUOPG 7.1.) e pela UE - convergindo inequivocamente para a requalfficagdo e
reabilitacdo urbana da Entrada Nascente de Cascais, no perimetro da ARU.

Neste contexto, a Requerente levou a cabo as obras de urbanizagdo e de construgao do
Projeto, tendo tomado por base o enquadramento de que estas obras, desde um ponto de
vista fiscal, se enquadravam na verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, aplicando-sedhes,
nessa medida, a taxa reduzida de IVA de 6%, em vigor a data dos factos (exercicio de
2022).

Averba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA consagra a aplicagdoda taxa reduzidade VA de 6%
as empreitadas de reabilitagdo urbana realizadas em iméveis localizados em ARU, exigindo
apenas dois requisitos cumulativos: (i) tratar-se de uma empreitada de reabilitagdo urbana,
tal como definida na alinea j) do artigo 2.° do RJRU, e (ii) incidir sobre imével situado em
ARU legalmente delimitada —, ndo contendo qualquer referéncia ao conceito de ORU como
condicdo de acesso ao beneficio.

A Requerente discorda, por isso, da interpretacdo perfihada pela jurisprudéncia
uniformizadora do STA, segundo a qual a aplicagdo da taxa reduzida pressupde a prévia
aprovagdo de uma ORU, porguanto tal exigéncia ndo encontra corespondéncia no texto
legal, viola o principio da legalidade e da tipicidade tributania e é incompativel com os
principios da neutralidade e da proporcionalidade que enformam o sistema comum do IVA.

A prépria pratica administrativa da AT confirmou esta leitura durante mais de uma década,
tendo apenas a partir de 2021/2022, e sem qualquer alfteragdo legislativa, introduzido a
exigéncia de ORU aprovada — evolugdo que €, em si mesma, reveladora de que tal
exigéncia ndo resulta da letra nem do espinito da norma.

A Jurisprudéncia materializada pelos acorddos uniformizadores do STA bem como a
alteragdoda pratica administrativa da AT, sem qualquer alteragdo do texto legal, frustrou de
forma intoleravel a confianga legitimamente depositada pelos particulares na aplicacdo da
taxa reduzida, em violagio do principio da protegdo da confianga, com impacto
particularmente gravoso nos casos em que o IVA € ndo dedutivel e se converte num custo
efetivo e definitivo.

Sem prejuizo dessa discordancia, a Requerente propde que, em sede de REOT, o Municipio
diagnostique e reconhega que, no caso concreto da ARU 09 de Cascais e do Projeto em
particular, ficou a meio caminho no que respeita ao planeamento de uma ORU, tendo
aprovado um conjunto de instrumentos municipais programaticos que enquadram o Projeto
e densificam os parametros urbanisticos em que o mesmo foi concretizado, sem que tenha
aprovado formalmente uma ORU.

Os instrumentos programaticos aprovados pelo Municipio — o PEDU, o PARU, o PDM,
através da SUOPG 7.1., e a UE - definiram, com um grau de concretzagdo que excede ©
de umamera orientagdo estratégica, todos os elementos materais que integram o contetdo
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legalmente exigido a uma estratégia de reabiltagdo urbana nos termos do artige 30.° do
RJRU, reconduzindo-se, na pratica, ao conteldo de uma estratégia de reabiitagdo urbana
para a ARU de Cascais.

10.% - Este reconhecimento legitima a aprovacao formal, em procedimento propric e subsequente,
de uma ORU simples para a ARU, cup conteGdo deve reconduzr-se, na parte
correspondente a Entrada Nascente de Cascais, ao conteldo programatico ja definido pelo
PDM e pela UE.

11.2- A ORU simples deve ser dotada de eficacia retroativa a data de aprovagdo da ARU, de
forma a conferir cobertura formal as empreitadas de reabilitagdo urbana realizadas no
passado e que foram faturadas com a taxa reduzida de |VA de 6%.

12.* - A aprovagdo formal de uma ORU simples com eficacia retroativa ndo constitui a criagdo de
uma realidade nova, mas antes a formalzagao de uma realidade ja plenamente constituida
e executada, repondo a confianga legitmamente depositada pelos particulares — entre os
quais a Requerente — nos efeitos decomrentes da aprovagdo da ARU, assegurando, assim,
em particular, o enquadramento fiscal das empreitadas ao abrigo da taxa reduzida prevista
na verba 2.23 da Lista | do CIVA.

NESTES TERMOS,

Vem a Requerente, ao abrigo do disposto no artigo 189.°
do RJGT, requerer aoc Municipio que, no ambito do
processo de discussado publica do REOT:

1. Reconheg¢a que, materialmente, os instrumentos
programaticos  aprovados pelo  Municipio
reconduzem-se, na pratica, ao programa tipico de
uma esfratégia de reabilitagdo urbana referente a
ARU de Cascais, e que, nesse pressuposto, e ao
abrigo do disposto nos artigos 11.%, n.° 1, alinea a),
e 29.° do RJRU, admitem a execucdo de ORU
simples diretamente pelos particulares, a
Requerente executou o Projeto como se se
tratasse da execugdo de uma ORU simples,
impondo-se a corre¢do desta situagao;

2. Subsequentemente e em procedimento proprio,
elabore e submeta a aprovacdo da Assembleia
Municipal uma estratégia de reabilitagdo urbana
que inclua cada uma das ARU do Municipio - em
particular para a ARU 09 de Cascais — que ainda
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ndo disponham de uma ORU aprovada, cujo
contedo se reconduza, na parte correspondente a
Entrada Nascente de Cascais, ao conteudo
programatico ja definido pelo PDM e pela UE, nos
termos e para os efeitos do disposto no artigo 17.°
do RJRU;
e

3. Que confira a3 ORU eficdcia retroativa a data de
aprovagao da respetiva ARU, tendo por base o
reconhecimento de que os instrumentos
programaticos municipais que lhe sucederam
configuram, no seu conjunto, os elementos
materiais de uma ORU ja plenamente definida e
executada.

Ponderacao

Enquadramento juridico-funcional do REOT

O REOT configura-se como um instrumento de natureza eminentemente técnica, vocacionado para a avaliagao
do grau de execucgao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio,
bem como para a identificagao de tendéncias, constrangimentos e oportunidades estratégicas.

Trata-se, assim, de um instrumento de diagnostico, monitorizagcdo e orientacao estratégica, desprovido de
eficacia normativa autbnoma e sem aptidao para produzir efeitos juridicos diretos sobre situagcdes concretas.

O seu conteudo nao consubstancia atos administrativos constitutivos, modificativos ou extintivos de posigcoes
juridicas, nem pode substituir-se aos procedimentos legalmente tipificados para a pratica de atos administrativos
em matéria urbanistica ou fiscal.

Neste contexto, a apreciacao das participacoes impoe uma distingao metodoldgica essencial entre:

(ix) contributos suscetiveis de integracdo no REQOT, por traduzirem observagdes criticas, identificacdo de
lacunas, insuficiéncias de fundamentagao, incoeréncias ou desalinhamentos entre o quadro normativo-
estratégico e a sua execugao material; e

(X) pretensdes orientadas & pratica de atos administrativos especificos, ao reconhecimento juridico de
situacoes concretas ou a produgao de efeitos tributarios, as quais extravasam manifestamente o ambito
material e funcional do REOT.

Objeto das participacdes e nticleo tematico comum

Os exponentes sustentam que, no territério do Municipio de Cascais, a politica de reabilitagdo urbana foi
materialmente concretizada através de instrumentos estratégicos e programaticos — designadamente o Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), os Planos de Agao de Regeneragado Urbana (PARU) e os
elementos constantes das memodrias descritivas das Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) — os quais, embora nao
formalmente configurados como Operacdes de Reabilitagdo Urbana (ORU), integrariam, em substancia, os
respetivos pressupostos estruturantes.

E defendida a existéncia de um modelo de execucao difusa da reabilitacido urbana, assente na articulagio entre
iniciativa publica e privada, com concretizacao efetiva de intervengdes qualificaveis, materialmente, como
operagoes de regeneragao urbana. Partindo desse entendimento, é invocado um alegado desfasamento entre a
materialidade das politicas publicas e a respetiva formalizagao juridico-procedimental, com particular incidéncia
no dominio fiscal, nomeadamente quanto a aplicagao da taxa reduzida de IVA prevista na verba 2.23 da Lista | do
Cadigo do IVA (redagao anterior a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro).

Neste quadro, os interessados propoem o reconhecimento de ORU “em sentido material”, a eventual ratificagao
municipal dessas operagdes e a producao de efeitos juridicos — inclusive retroativos — aptos a salvaguardar
expectativas legitimas, com fundamento nos principios da protecao da confianca, da seguranca juridica e da boa-
fé administrativa.

Enquadramento juridico da questao fiscal suscitada

A questao central suscitada nas participagoes encontra-se estreitamente ligada a interpretagao da verba 2.23 da
Lista | anexa ao Cddigo do IVA, na redagao anterior a alteragao introduzida pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro,
conjugada com o artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do mesmo Cdédigo.

Resulta das informagdes vinculativas da Autoridade Tributaria e Aduaneira — designadamente processo n.°
28639 (despacho de 28/08/2025) e processo n.° 29225 (despacho de 29/01/2026) — bem como do acérdao de
uniformizagao de jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo, de 26/03/2025, que a aplicacdo da taxa
reduzida de IVA as empreitadas de reabilitacao urbana, ao abrigo da referida verba 2.23 (na redacgao anterior),
pressupunha cumulativamente:

13. A realizacdo de uma empreitada de reabilitacao urbana;

14. A sua localizacdo em Area de Reabilitacido Urbana (ARU); e

15. A prévia aprovacao de uma Operacéo de Reabilitacdo Urbana (ORU) para essa area.
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Ou seja, apenas poderiam ser qualificadas como “empreitadas de reabilitagdo urbana”, para efeitos de aplicagao
da taxa reduzida, as intervencodes realizadas no quadro de uma ORU formalmente aprovada.
Por seu turno, o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, define na alinea h) do artigo 2.° "Operacgao de reabilitagdo urbana” como o conjunto articulado de
intervencodes visando, de forma integrada, a reabilitagdo de uma determinada area.
Nos termos do artigo 16.° e seguintes do RJRU, a aprovacao das ORU deve ocorrer através de instrumento préprio
ou mediante Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana (PPRU), devendo conter a definicdo do tipo de operacéo
(simples ou sistematica) e a correspondente estratégia ou programa estratégico de reabilitagdo urbana,
obedecendo a procedimento legalmente tipificado.
No Municipio de Cascais, apenas foi formalmente aprovada a ORU de Carcavelos, inexistindo aprovagao de ORU
relativamente as demais ARU objeto das participacoes.
Da impossibilidade de acolhimento das pretensées formuladas
Face ao exposto, conclui-se que as pretensdes vertidas nas participagdes formuladas — designadamente o
reconhecimento de ORU “em sentido material”, a ratificacao retroativa de operagdes ou a producado de efeitos
fiscais favoraveis — nao encontram suporte legal.
Na realidade, ao assumir-se tal entendimento estaria a contrariar-se:

e A posigao consolidada da Autoridade Tributaria e Aduaneira nas informagdes vinculativas acima

referidas;
e  Ajurisprudéncia uniformizada do Supremo Tribunal Administrativo;
e O regime juridico imperativo constante do RJRU, que exige a aprovagao formal de ORU nos termos dos
artigos 16.° e seguintes.

Acresce que o REOT néo dispde de competéncia material para:

e  Reconhecer juridicamente operagdes urbanisticas;

e  Aprovar ou ratificar ORU;

e Atribuir eficacia retroativa a atos administrativos;

e  Produzir efeitos juridicos no plano tributario.
A eventual producao de efeitos dessa natureza exigiria a instauracao e tramitagao de procedimentos proéprios,
nos termos legalmente previstos, ndo podendo ser alcangada por via indireta através de um instrumento de
natureza meramente avaliativa e estratégica.
Relevancia das participagoes no plano do diagndstico estratégico
Nao obstante a improcedéncia das pretensdes na parte em que visam a producao de efeitos juridicos concretos,
as participagcdes assumem relevancia no plano do diagnostico e da reflexao estratégica subjacentes ao REOT,
designadamente ao:

e  Evidenciarem o papel estruturante das ARU e dos instrumentos estratégicos municipais na dinamizagao
da reabilitacao urbana;
Demonstrar a existéncia de intervengdes com impacto territorial significativo;
Identificar um modelo de execugao difusa da reabilitagao urbana;
Sinalizar potenciais lacunas na formalizagao juridico-procedimental das intervengoes;
Evidenciar condicionalismos externos, nomeadamente fiscais, suscetiveis de afetar a concretizagao das
politicas territoriais.
Enquanto contributos para a avaliacao critica da politica municipal de reabilitacdo urbana e para a identificacao
de eventuais necessidades de ajustamento futuro dos instrumentos de planeamento e programacao, tais
participagdes serao consideradas no ambito do REOT.
Conclusao
A participagao contribui para o aprofundamento do diagndstico e da reflexao estratégica sobre as dinamicas de
reabilitagao urbana no Municipio de Cascais;
Considera-se improcedente, ou excluida do ambito do REOT, na parte em que visa a obtengcao de efeitos
juridicos concretos, a pratica de atos administrativos especificos ou a resolugao de questdes de natureza fiscal
ou procedimental;
A coeréncia entre a materialidade das intervencdes de reabilitacdo urbana e o respetivo enquadramento
juridico-procedimental constitui matéria relevante para reflexao futura, mas deve ser prosseguida nos
instrumentos e procedimentos proprios, distintos do REOT.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X | Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne°: 22
Participacao: 265429 Em nome proprio
X
Em representacao — Aquatécnica — SIC imobiliaria Fechada, S.A.
Data: 15/04/2026
Anexos

Sim—N°3 |:|Néo

Participacao

PARTICIPACAQ

No ambito do periodo de discussao publica em curso a respeito da proposta de Relatério sobre o
Estado do Ordenamento do Terntério (*"REOT") de Cascais, aprovada na reunido ordinaria publica
de 24 de fevereiro de 2026 através da Proposta n.® 201/2028,

O que faz nos termos e com os fundamentos seguintes:

a) Contextualizagdo do Projeto no quadro da politica urbana municipal

1. A Requerente é promotora de uma intervengdo urbanistica nos predios sitos na Avenida de
Saboia n.° 208 (Hotel Estoril Eden) e n.® 1838 (Chalet Laurinda), na freguesia do Estori,
concelho de Cascais, a qual integra duas componentes distintas: uma vertente turistica,
correspondente a uma unidade hoteleira dotada de 33 unidades de alojamento, e uma vertente
habitacional, constituida por 32 fragdes auténomas destinadas a uso residencial (o “Projeto”).

2. OProjeto encontra-se atualmente em execugao, tendo obtido o respetivo licenciamento junto
do Municipio de Cascais (o “Municipio”) no ambito do processo SPO 1913/2023, ao abrigo
do qual foi concedida, em 15 de janeiro de 2025, a licenga de obras de construgao, demoligdo
com obras de urbanizagdo n.® 23 (a “Licenga de Construcao”).

3. O Projeto ndo se circunscreve a valonizagdo dos imoveis ali existentes, tendo igualmente por
objeto a requalificagdo do quarteirdo em que os edfficios se inserem, com vista a promovera
sua adequada integragao no tecido urbano envolvente e a conferir uma nova leitura urbanistica
e paisagistica a Avenida de Sabdia e a zona contigua da Avenida Marginal.
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4. Aurgéncia de proceder a regeneragdo urbana desta area foi reconhecida desde cedo pelo
Municipio, que procedeu a delimitagdo da ARU 12 - Estoril, cuja vigéncia foi aprovada por
deliberagdo da Assembleia Municpal de 28 de junho de 2021, publicada no Diario da
Republica através do Aviso n.° 14079/2021, de 26 de julho, sendo nesta area de reabiitacdo
urbana que o Projeto se encontra inserido.

5. Localizando-se o Projeto em ARU, a pedido da Requerente, o Municipio emitiu uma certiddo
a 17 de maio de 2024 (a "Certidao de ARU"), ac abrigo da qual certificou que: “para efeitos
de tributagdo do IVA, a taxa reduzida de 6%, ao abrigo do art.° 18 °, ponto 1, alinea a),
com remissao para o ponto 2.23, da Lista I, do Cédigo do IVA, aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 394-B/84 de 26 de Dezembro, na sua redagao atual, em sequéncia do requerimento com
oregisto SW409171, apresentado por Aquatécnica— Sociedade Consirugdes, Lda, com o NIF
500027595, com sede na Avenida de Sabdia n.° 209, Monte do Estonl, 2765/278, Unido de
Freguesias de Cascais/Estoril, que nos iméveis sito na Avenida de Sabéia n.° 209 (Hotel
Estoril Eden) e n.° 189, (Chalet Laurinda) Monte do Estoril, 2765/278, Uniao de
Freguesias de Cascais/Estoril, com os n.°s da matriz predial 18084 e 166,
respetivamente, localizados na Area de Reabilitagao Urbana (ARU) 12 - Estoril, com
delimita¢ao em vigor aprovada por deliberagao da Assembleia Municipal de 28 de junho
de 2021 e publicada em Diério da Republica pelo Aviso n° 14079/2021, de 26 de julho,
ira realizar-se uma empreitada de reabilitagao urbana, nos termos do Decreto Lei n°
307/2009, de 23 de Outubro, que estabelece o Regime Juridico da Reabilitagao Urbana,
enquadrada pelo n.° 9, do artigo 50° da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, dado que o
pedido de licenciamento foi submetido em 30/08/2023.” (sublinhado nosso)

{Documento n.° 1, que ora se junta copia em anexo)

6. Foicom base neste contexto que a Requerente alicergou a sua decisdo de investimento, tendo
dado inicio a execugao das obras com a convicgao legitima de que a empreitada em causa se
qualificava como uma empreitada de reabilitagdo urbana incidente sobre iméveis localzados
em ARU, beneficiando, por conseguinte, da aplicagdo da taxa reduzida de Imposto sobre o
Valor Acrescentado (“IVA") de 6%, ao abrigo da verba 2.23 da Lista | anexa aoc Cédigo do IVA
("CIVA"), na redacdo vigente a data dos factos (exercicio de 2022), tal como introduzida pelo
artigo 76.° da Lei n.® 64-A/2008, de 31 de dezembro.

7. Sucede que, na sequéncia de orientagdes jurisprudenciais recentes, tem vindo a consolidar-
se o entendimento segundo o qual a aplicagao da taxa reduzida de IVA (6%) pressupde, alem
da insergao da empreitada de reabilitagdo urbana em ARU, a prévia aprovagdo formal de uma
Operagdo de Reabiltacdo Urbana ("ORU"), na acegdo da alinea h) do artigo 2.° do Decreto-
Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (diploma que aprovou o regime juridico da reabiltagao
urbana, doravante “‘RJRU") — entendimento com o qual a Requerente ndo se conforma —,
razdo pela qual vem, por esta via, apelar ao Municipio que concretze as exigéncias
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propugnadas pela Jurisprudéncia recente decorrentes dessa orientagdo jurisprudencial,
procedendo a aprovagao de uma ORU aplicavel a ARU 12 de Estoril.

8. E com este fundamento que a Requerente apresenta a presente participagdo na Discussdo
Pablica, tendo em vista solicitar ao Municipio a formalizagdo de uma estratégia de reabiltagdo
urbana, em sede de uma ORU simples dotada de eficacia retroativa a data em que a ARU foi
originalmente aprovada, de modo a dissipar qualquer incerteza quanto a existéncia de um
enquadramento formal e substantivo que legitime a aplicagdo do beneficio fiscal, atento o
pleno alinhamento entre a conduta da Requerente e o interesse publico que subjaz tanto a0
referido beneficio como a politica urbanistica prosseguida pelo Municipio de Cascais.

9. A este respeito, importa salientar que a estratégia de ordenamento do territérioc do Municipio
de Cascais identificou, ha mais de uma década, a imperatividade de requalificar o espago
urbano do concelho, propdsito que se materializou em diversos instrumentos de planeamento
municipal, articulados entre si.

10. Desde logo, por intermédio do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano de Cascais,
divuigado em setembro de 2015 (o “PEDU"), no ambito do qual se afima a estratégia de
promogao da qualidade do ambiente urbano através da reabilitagdo de edificios degradados
e da qualificagdo e criagdo de novos espagos plblicos, incluindo areas verdes, nas zonas de
maior dinamica urbana.

11. Seguidamente, através do Plano de Agdo de Regeneracdo Urbana de Cascais, igualmente
publicado em setembro de 2015 (o “PARU"), que veio complementar o PEDU ao estabelecer
os critérios orientadores para a delimitagdo das ARU, assentes na recuperagdo de areas
funcionalmente obsoletas e na consolidagdo de zonas residenciais com elevada concentragdo
de atividades do setor terciario.

12. Por (itimo, mediante a aprovagdo das diversas Areas de Reabiltagdo Urbana, através das
quais o Municipio assumiu expressamente que a reabilitacdo urbana constitui um eixo
prioritario da sua agdo govemativa, orientado para a melhoria das condigdes de vida da
populagdo, para o adequado ordenamento do temritério e protecdo ambiental, bem como para
o estimulo da dinamica econdmica e social do concelho de Cascais.

13. O Projetoinsere-se, ademais, no ambito do Plano Diretor Municipal de Cascais, aprovado pelo
Aviso n.° 7212-B/2015, de 29 de junho de 2015 (o "PDM"), como atesta o deferimento dos
procedimentos de licenciamento acima referidos, que culminaram na emissao das Licengas
de Construgdo.

b) O Projeto, a reabilitagdo urbana e o REOT
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14. Perante este enquadramento, afigura-se inequivoco que a reabilitagdo urbana constitui um
dos eixos estruturantes da politica de ordenamento do territorio, tendo assumido um papel
central na concretzagao do PDM e na regeneracgdo do tecido urbano do concelho.

15. O REOT que constitui objeto da presente participacdo plblica destna-se a efetuar uma
avaliagdo do grau de concretizagdo e da eficacia da politica urbanistica municipal delineada
pelos instrumentos de planeamento acima identificados, aferindo em que medida as opgdes
estratégicas adotadas se traduziram em intervengdes efetivas no territorio, com particular
enfogue no contributo da reabilitacao urbana no concelho de Cascais.

16. A aprovagdo do REOT devera, assim, ser encarada como uma oportunidade para retificar
percursos e assegurar a agiidade e a capacidade de adaptagdo do planeamento territorial -
tal como a sua introdugdo expressamente admite -, sendo precisamente esse o propdsito que
norteia a presente Participagdo.

¢) O beneficio fiscal na reabilitagdo urbana e Jurisprudéncia recente

17. Tal como anteriormente exposto, o Projeto esta a ser desenvolvido tendo por base o
enquadramento fiscal consagrado na verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, na redagdo
resultante do artigo 76.° da Lein . 64-A/2008, de 31 de dezembro (Lei do Orcamento do Estado
para 2008), que estabeleceu a sujeicdo a taxa reduzida de IVA de 6% das “empreitadas de
reabilitagao urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis ou em
espagos publicos localizados em éareas de reabilitagao urbana (areas criticas de recuperagao
e reconversao urbanistica, zonas de intervengao das sociedades de reabilitagdo urbana e
outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operagdes de requalificagdo e
reabiitagdo de reconhecido interesse publico nacional'.

18. Ataxa de 6% decorre da articulagdo entre o artigo 18.%,n.° 1, alinea a), do CIVA (que prevé a
aplicagdo da taxa reduzida as operagdes constantes da Lista |) com a verba 2.23 dessa
mesma Lista.

19. A consagragdo desta verba no ordenamento juridico nacional responde a um designio de
politica fiscal de estimulo a reabilitagdo urbana, assente no reconhecimento de que a
renovagdo do tecido urbano consolidado prossegue finalidades de interesse geral -
designadamente nos planos habitacional, ambiental, patimonial e econdmico - cuja
concretzagao deve ser fomentada através de incentivos de natureza fiscal.

20. Na sua formulagdo de 2008, a verba 2.23 aplicava-se quando estvessem verificados dois
requisitos cumulativos: (i) a realzagdo de uma empreitada de reabilitagdo urbana, conforme
legalmente definida; e (i) a sua incidéncia sobre imével ou espago publico situado em ARU
devidamente delimitada nos termos da lei. Em altemativa, a taxa reduzida era iguaimente
aplicavel a empreitadas inseridas em operagdes de requalficacdo e reabiitagdo de
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reconhecido interesse publico nacional, constituindo esta uma via de acesso auténoma ao
beneficio.

21. A redagdo assim introduzida em 2009 permaneceu inalterada ao longo de mais de uma
década, até a sua revisdo com a entrada em vigor da Lein.® 56/2023, de 6 de outubro.

22. Daqui resulta que, a data em que foi emitida a Certiddo de ARU - e porque a mesma faz
referéncia a data em que o processo de licenciamento foi submetido —, 0 regime fiscal aplicavel
ao Projeto apenas podia ser interpretado no sentidode que a aplicagdo da verba 2.23 da Lista
| anexa ao CIVA (taxa reduzida de IVA de 6% para empreitadas de reabilitagdo urbana em
iméveis situados em ARU) se encontrava subordinada a dois pressupostos cumulativos: (i)
qualificar-se a intervengdo como empreitada de reabilitagdo urbana, nos termos da alinea j)
do artigo 2.° do RJRU; e (i) localizar-se o imovel em ARU validamente delimitada.

23. A questdo central que tem ocupado a Jurisprudéncia a proposite da verba 2.23 da Lista | do
CIVA, na redagdo em aprego, prende-se com a delimitagdo do conceito de “empreitada de
reabilitagdo urbana’.

24. No decurso dos Ultimos anos, assistu-se a uma alteragdo da pratica administrativa da
Autoridade Tributana e Aduaneira ("AT"), que passou a perfilhar uma leitura mais restritiva da
norma, entretanto sufragada por decisdes jurisprudenciais recentes.

25. Em particular, passou a considerar-se indispensavel a existéncia de uma ORU formalmente
aprovada como condig@o adicional para aplicagdo da taxa reduzida de IVA — exigéncia que
ndo encontra acolhimento no fexto da lei e que ndo foi exigida pela propria AT durante mais
de uma década.

26. No entendimento da Requerente, esta interpretagdo colide com o principio da legalidade e da
tipicidade em matéria tributana, sendo igualmente incompativel com os principios da
neutralidade e da proporcionalidade consagrados na Diretiva do IVA.

27. Esta orientagdo interpretativa suscita fundadas reservas, em especial pelas razdes que
seguidamente se expdem.

28. Em primeiro lugar, porgue se afasta da letra da norma, em violagdo do principio da tipicidade
tributaria.

29. Em segundo lugar, porque trata a remiss@o para o RJRU como uma remissdo em bloco,
importando para a norma fiscal pressupostos proprios do regime urbanistico (como a
aprovacao de uma ORU), sem que exista para tal fundamento legal expresso. Tal equivale a
uma interpretacdo extensiva que se revela inadmissivel no dominio dos beneficios fiscais.

30. Em terceirolugar, porque assenta na prevaléncia da forma sobre a substancia, o que contraria
os principios do Direito da Unido Europeia em matéria de IVA, segundo os quais o imposto
deve ser base de substancia sobre a forma.
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31. Acresce que tal entendimento compromete atutela da confianga legitima dos sujeitos passivos
que pautaram a sua conduta pela boa-fé, ao abrigo do enquadramento fiscal entdo vigente.

32. Com efeito, nenhum sujeito passivo diligente e de boa-fé poderia razoavelmente prever que
intervengdes executadas ao abrigo deste regime viriam a ser objeto de liquidagdes adicionais
por forca de uma exigéncia ausente do texto legal.

33. Importa ainda sublinhar que a mudanga de orientagdo interpretativa tem dado origem a
emissao de liquidagdes adicionais de VA, inclusive relatvamente a projetos ja finalizados,
com repercussdes financeiras de elevada magnitude.

34. Os efeitos desta situagdo ndo se circunscrevem aos promotores imobiliarios ou aos
investidores institucionais: atingem igualmente os particulares que realizaram obras nas suas
habitagdes proprias e permanentes, localzadas em ARU, na legitima expectativa de que a
taxa de IVA aplicada pelo empreiteiro correspondia a legalmente devida.

35. Este cenario impde a adogdo de uma solugdo de natureza administrativa que tutele os
particulares que atuaram de boa-fé — sejam investidores, proprietarios de habitagdo prépria
permanente ou empreiteiros — ao abrigo de um enquadramento fiscal que legitimamente
reputavam como estavel e seguro.

36. A auséncia de uma tal solugdo traduz-se, em Gltima analise, num encargo sistematico e
injustificado imposto a cidaddos e empresas que agiram em estrita conformidade com aquio
que a politica de reabilitagdo urbana visava precisamente promover.

d) O Principio da Confianga e a sua frustragdo: a importancia da Certiddo Municipal

37. Para além das reservas de ordem estritamente interpretativa, a mudanga de entendimento
ora protagonizada pela AT coloca em causa, de forma especialmente grave, o principio da
protecdo da confianga legitma, enquanto corolario do principio do Estado de Direibo
consagrado no artigo 2.° da Constituicdo da Repulblica Portuguesa e do principio da
seguranga juridica que Ihe € imanente.

38. Com efeito, a AT remeteu retteradamente em inimeras informagdes vinculativas e
despachos, para a relevancia determinante de uma certiddo emitda pelo Municipio
competente como meio de prova idoneo e suficiente para atestar os pressupostos de
aplicagdo da taxa reduzida prevista na verba 2.23 da Lista | do CIVA.

39. Esta posigdo criou nos contribuintes a convicgdo fundada de que a obtengdo de tal certidao
era o procedimento correto, necessario e suficiente para enquadrar fiscalmente as obras na
taxa reduzida de 6%.

40. No casoconcreto, a Requerente ndo se limitou a agir de boa-fé em termos genéricos: obteve,
junto do Municipio de Cascais, uma certiddo municipal expressa, emitda em resposta ao
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41.

42.

43.

44,

45.

requenimento com o registo SW408171, que atesta, em termos inequivocos, que (i) as obras
a realizar consubstanciam uma empreitada de reabiitagdo urbana, nos termos do RIRU; e
(i) o imével em causa se encontra localizado em ARU legaimente delimitada (a ARU 09)
Cascais, aprovada por deliberagdo da Assembleia Municipal de 28 de junho de 2021 e
publicada no Diario da Republica.

A Requerente atuou, assim, em total conformidade com o entendimento que a prépria AT
havia consolidado: solicitou ac Municipio a competente certiddo, a qual foi emitida em termos
inequivocos e no exato sentido que o enquadramento fiscal exigia.

Com base nesta certiddo, e no enquadramento fiscal que a propria AT havia reiteradamente
confirmado como correto, a Requerente planificou, contratou e executou o Projeto, assumindo
compromissos financeiros de wulto que ndo seriam assumidos em condigdes de incerteza
fiscal.

Assim, a posterior exigéncia de um requisito adicional — a existéncia de uma ORU
formalmente aprovada - traduz-se numa frustragdo da confianga legitima da Requerente,
tutelada constitucionalmente.

Esta frustragao € tanto mais grave quanto:

a) A confianga da Requerente foi ativamente induzida pela conduta da propria AT, através
das suas informagdes vinculativas e despachos, e confirmada pelo documento emitido
pelo Municipio em estrito cumprimento do procedimento que a AT havia consagrado;

b) A Requerente adotou comportamentos irreversiveis - planeamento, contratagdo e
execugdo de obra - com base numa expectativa razoavel e fundada de que o
enquadramento fiscal aplicavel era o da taxa reduzda de 6%; e

c) A alteragdo de critério retroage os seus efeitos a situagdes ja consumadas, penalzando
aqueles que agiram exatamente como o Estado pretendia que agissem, ao abrigo de um
incentivo fiscal criado para esse efeito.

e) Proposta: formulagdo e aprovagdo de uma estratégia de reabilitagdo urbana para
cada ARU para a qual ndo tenha sido aprovada uma ORU, dotada de eficécia
retroativa

Pelo exposto, propde-se a adogao de uma solugao juridicamente fundamentada que permita
obviar a uma aplicagdo formalista, acritica e matenalmente injusta da jurisprudéncia
uniformizada, nos termos em que se antecipa que a mesma venha a serimplementada pela
AT, com consequéncias gravosas para os promotores imobiliarios, as familias e os demais
particulares que levaram a cabo obras de reabiltacao urbana em ARU situada no Municipio.
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46.

47.

48.

49.

50.

51.

Conforme decorre da leitura da jurisprudéncia uniformizada, a aplicagdo do beneficio fiscal
de|VAa taxa de 6% pressupde ndo apenas a localizagdo da intervengdo urbanistcaemARU,
mas igualmente a prévia aprovacao de uma ORU.

Neste contexto, solicta-se ac Municipio que, com base nos diversos instrumentos
programaticos e regulamentares vigentes que enquadram a sua politica de reabiitagdo
urbana, proceda ao reconhecimento de que existe, em termos materiais, um programa
concretamente delineado para cada uma das ARU (que ainda ndo disponham de ORU
aprovada), o qual configura, na sua substincia, uma estratégia de reabiitagdo urbana
respeitante 2 ARU do Estoril, habiltando a aprovagdo de uma ORU simples.

A estratégia de reabiltagdo urbana, enquanto instrumento orientador da ORU, deve revestir
natureza programatica e regulamentar com projecado futura, mas deve igualmente, no caso
vertente, produzir efeitos retroativos, conferindo, por um lado, legitmagdo formal as
intervengdes urbanisticas entretanto executadas pela Requerente (e por outros promotores
em situagdo analoga, que desenvolveram as respetivas intervengdes no perimetro da ARUe
em plena articulagdo com o Municipio), e, por outro lado, a seguranga de que ©
enquadramento fiscal aplicavel assegurara a sujeigdo das empreitadas de reabiltacao urbana
a taxa reduzida de IVA de 6%.

A retroatividade deste instrumento estratégico reveste-se de importancia capital para
assegurar a legitimagao do enquadramento fiscal das intervengdes urbanisticas realzadas e
a realizar no ambito do Projeto, as quais estio a ser tratadas como empreitadas de
reabilitagdo urbana para efeitos de sujeigdo a taxa de IVA de 6%.

Apenas por esta via sera possivel restabelecer e reintegrar, com a necessarna suficiéncia
formal, a confianga depositada pelos particulares na produgdo dos efeitos inerentes a
aprovagao da ARU — em especial no que respetta a fruigdo do beneficio fiscal decorrente do
alinhamento entre a atuagdo do particular e o interesse pUblico urbanistico subjacente a
execugao da politica municipal de reabilitagao urbana.

Nesta perspetiva, 0 que se propde é o aprovetamento da oportunidade de refiexdo
proporcionada pelo REOT para identficar a necessidade de harmonizar a realidade juridico-
formal com a realidade factica e material, propugnando-se o reconhecimento de que os
diversos instrumentos municipais de natureza regulamentar e programatica, considerados no
seu conjunb e ainda que com graus de densidade vanaveis, ja congregam os elementos e
as mengdes indispensaveis a uma ORU, pelo que, em termos mais amplos, se propde a
aprovagao de uma estratégia de reabilitagdo urbana para cada ARU que ainda ndo disponha
de uma, enquadrando a aprovagdo de uma ORU simples com eficacia retroativa a data de
aprovagao da respetiva ARU.

NESTES TERMOS,
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Ponderacao

Enquadramento juridico-funcional do REOT

O REOT configura-se como um instrumento de natureza eminentemente técnica, vocacionado para a avaliagao
do grau de execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio,

Vem a Requerente, a0 abrigo do disposto no artigo 189.°
do RJIGT, solictar ao Municipio que, no contexto do
processo de discussdo publica do REOT:

1.

Proceda ao reconhecimento de que foram
efetivamente realizadas operagdes de reabilitagao
urbana em sentido material nas dreas abrangidas
pelas ARU delimitadas no Municipio, em particular
na ARU 12 do Estoril, onde se insere o Projeto,
tendo em consideragdo as intervengoes
urbanisticas concretamente promovidas pelos
particulares em plena consondncia com a politica
municipal de reabilitagdo urbana;

Reconhega que os instrumentos municipais
vigentes — nomeadamente o PDM, o PEDU, o
PARU e as deliberagoes de delimitacdo das ARU —
configuram, em termos s ubstanciais, operagoes de
reabilitacdo wurbana, porquanto estabelecem
objetivos, prioridades e programas de intervengao
que relinem os elementos essenciais de uma
estratégia de reabilitacao urbana, nos termos e
para os efeitos previstos no artigo 17.° do RJRU;
Em momento subsequente e aftravés de
procedimento auténomo, proceda a elaboragdo e
submissdo a aprovagdo da Assembleia Municipal
de uma estratégia de reabilitagio urbana, no
ambito de uma operagdo de reabilitagdo urbana
simples, nos termos dos artigos 11.%, n.° 1, alinea
a), 17.° e 29.° do RJRU, relativamente a cada uma
das ARU do Municipio que ndo disponham ainda
de uma ORU formalmente aprovada — com
especial incidéncia na ARU 12 Estoril; e

Atribua a ORU assim aprovada eficacia retroativa
reportada a data de delimitagdo da respetiva ARU,
com vista a salvaguardar a tutela da confianga
legitima dos particulares que, atuando de boa-fé,
promoveram intervengées urbanisticas no
pressuposto da plena operatividade do
enquadramento fiscal decorrente da delimitagao
da ARU.

bem como para a identificagao de tendéncias, constrangimentos e oportunidades estratégicas.

Trata-se, assim, de um instrumento de diagnostico, monitorizagdo e orientacao estratégica, desprovido de
eficacia normativa autonoma e sem aptidao para produzir efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas.

O seu conteudo nao consubstancia atos administrativos constitutivos, modificativos ou extintivos de posi¢coes
juridicas, nem pode substituir-se aos procedimentos legalmente tipificados para a pratica de atos administrativos

em matéria urbanistica ou fiscal.

Neste contexto, a apreciacao das participacoes impoe uma distingao metodoldgica essencial entre:
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(xi) contributos suscetiveis de integracdo no REOT, por traduzirem observagdes criticas, identificacao de
lacunas, insuficiéncias de fundamentacgao, incoeréncias ou desalinhamentos entre o quadro normativo-
estratégico e a sua execugao material; e

(xii) pretensdes orientadas a pratica de atos administrativos especificos, ao reconhecimento juridico de
situacoes concretas ou a producao de efeitos tributarios, as quais extravasam manifestamente o ambito
material e funcional do REOT.

Objeto das participacoes e nucleo tematico comum

Os exponentes sustentam que, no territério do Municipio de Cascais, a politica de reabilitagao urbana foi
materialmente concretizada através de instrumentos estratégicos e programaticos — designadamente o Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), os Planos de Agado de Regeneragdo Urbana (PARU) e os
elementos constantes das memodrias descritivas das Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) — os quais, embora nao
formalmente configurados como Operacdes de Reabilitagdo Urbana (ORU), integrariam, em substancia, os
respetivos pressupostos estruturantes.

E defendida a existéncia de um modelo de execucao difusa da reabilitagdo urbana, assente na articulagao entre
iniciativa publica e privada, com concretizagao efetiva de intervengdes qualificaveis, materialmente, como
operagodes de regeneracao urbana. Partindo desse entendimento, é invocado um alegado desfasamento entre a
materialidade das politicas publicas e a respetiva formalizagao juridico-procedimental, com particular incidéncia
no dominio fiscal, nomeadamente quanto a aplicagao da taxa reduzida de IVA prevista na verba 2.23 da Lista | do
Cadigo do IVA (redagao anterior a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro).

Neste quadro, os interessados propdem o reconhecimento de ORU “em sentido material”, a eventual ratificacao
municipal dessas operagoes e a producao de efeitos juridicos — inclusive retroativos — aptos a salvaguardar
expectativas legitimas, com fundamento nos principios da protecao da confianga, da segurancga juridica e da boa-
fé administrativa.

Enquadramento juridico da questao fiscal suscitada

A questao central suscitada nas participacoes encontra-se estreitamente ligada a interpretagao da verba 2.23 da
Lista | anexa ao Cddigo do IVA, na redagao anterior a alteragao introduzida pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro,
conjugada com o artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do mesmo Cddigo.

Resulta das informacgoes vinculativas da Autoridade Tributaria e Aduaneira — designadamente processo n.°
28639 (despacho de 28/08/2025) e processo n.° 29225 (despacho de 29/01/2026) — bem como do acérdao de
uniformizagao de jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo, de 26/03/2025, que a aplicagao da taxa
reduzida de IVA as empreitadas de reabilitacdo urbana, ao abrigo da referida verba 2.23 (na redagao anterior),
pressupunha cumulativamente:

16. A realizacdo de uma empreitada de reabilitacao urbana;

17. A sualocalizacdo em Area de Reabilitagdo Urbana (ARU); e

18. A prévia aprovacao de uma Operacéo de Reabilitacdo Urbana (ORU) para essa area.

Ou seja, apenas poderiam ser qualificadas como “empreitadas de reabilitagdo urbana”, para efeitos de aplicagao
da taxa reduzida, as intervengoes realizadas no quadro de uma ORU formalmente aprovada.

Por seu turno, o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, define na alinea h) do artigo 2.° "Operacgao de reabilitagdo urbana” como o conjunto articulado de
intervengodes visando, de forma integrada, a reabilitacdo de uma determinada area.

Nos termos do artigo 16.° e seguintes do RJRU, a aprovacao das ORU deve ocorrer através de instrumento proprio
ou mediante Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana (PPRU), devendo conter a definicdo do tipo de operacéo
(simples ou sistematica) e a correspondente estratégia ou programa estratégico de reabilitagdo urbana,
obedecendo a procedimento legalmente tipificado.

No Municipio de Cascais, apenas foi formalmente aprovada a ORU de Carcavelos, inexistindo aprovagao de ORU
relativamente as demais ARU objeto das participacoes.

Da impossibilidade de acolhimento das pretensées formuladas

Face ao exposto, conclui-se que as pretensdes vertidas nas participagdes formuladas — designadamente o
reconhecimento de ORU “em sentido material”, a ratificagao retroativa de operagdes ou a producao de efeitos
fiscais favoraveis — nao encontram suporte legal.

Na realidade, ao assumir-se tal entendimento estaria a contrariar-se:

e A posicdo consolidada da Autoridade Tributaria e Aduaneira nas informagdes vinculativas acima
referidas;
e  Ajurisprudéncia uniformizada do Supremo Tribunal Administrativo;
e O regime juridico imperativo constante do RJRU, que exige a aprovacao formal de ORU nos termos dos
artigos 16.° e seguintes.
Acresce que o REOT néo dispde de competéncia material para:
e  Reconhecer juridicamente operagoes urbanisticas;
e  Aprovar ou ratificar ORU;
e Atribuir eficacia retroativa a atos administrativos;
e Produzir efeitos juridicos no plano tributario.
A eventual producao de efeitos dessa natureza exigiria a instauracao e tramitagao de procedimentos proéprios,
nos termos legalmente previstos, ndao podendo ser alcangada por via indireta através de um instrumento de
natureza meramente avaliativa e estratégica.
Relevancia das participagoes no plano do diagndstico estratégico
Nao obstante a improcedéncia das pretensdes na parte em que visam a producao de efeitos juridicos concretos,
as participagdes assumem relevancia no plano do diagndstico e da reflexao estratégica subjacentes ao REOT,
designadamente ao:
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e  Evidenciarem o papel estruturante das ARU e dos instrumentos estratégicos municipais na dinamizagao
da reabilitagao urbana;

Demonstrar a existéncia de intervengdes com impacto territorial significativo;

Identificar um modelo de execugao difusa da reabilitagcdo urbana;

Sinalizar potenciais lacunas na formalizagao juridico-procedimental das intervencoes;

Evidenciar condicionalismos externos, nomeadamente fiscais, suscetiveis de afetar a concretizagao das
politicas territoriais.

Enquanto contributos para a avaliagao critica da politica municipal de reabilitagdo urbana e para a identificagao
de eventuais necessidades de ajustamento futuro dos instrumentos de planeamento e programacgao, tais
participacdes serao consideradas no ambito do REOT.

Conclusao

A participacao contribui para o aprofundamento do diagndstico e da reflexao estratégica sobre as dinamicas de
reabilitagao urbana no Municipio de Cascais;

Considera-se improcedente, ou excluida do ambito do REOT, na parte em que visa a obtengcao de efeitos
juridicos concretos, a pratica de atos administrativos especificos ou a resolugao de questdes de natureza fiscal
ou procedimental;

A coeréncia entre a materialidade das intervencdes de reabilitacdo urbana e o respetivo enquadramento
juridico-procedimental constitui matéria relevante para reflexao futura, mas deve ser prosseguida nos
instrumentos e procedimentos préprios, distintos do REOT.

Proposta de Decisao

Favoravel Parcial Desfavoravel

Ja consta X Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne: 23
Participacao: 265430 Em nome proprio
X | Em representacao — Greatflags,Lda
Data:
Anexos

Sim—N°2 |:|Néo

Participacao

No ambito do periodo de discussdo publica em curso a respeito da proposta de Relatorio sobre o Estado
do Ordenamento do Territorio (‘REOT") de Cascais, aprovada na reunido ordinaria publica de 24 de
fevereiro de 2026 através da Proposta n.° 201/2026,

0 que faz nos termos e com os fundamentos seguinles:

a) Enquadramento e contexto do Projeto na politica urbana municipal

1. A Requerente encontra-se a promover um projeto em Cobre, Cascais, que se estende entre a
Avenida Adelino Amaro da Costa, a nascente e a rua Dr. Manuel Antdnio da Costa de Matos, a
poente, composto por duas valéncias complementares, mas distintas entre si: (i) uma Unidade ERPI
(Estrutura Residencial para Pessoas Idosas) com capacidade de intemamento para 120 utentes e
(i) uma unidade de aparthotel de 4 estrelas (o “Projeto”).

2. O Projeto encontra-se em fase de construgao, tendo sido licenciado pelo Municipio de Cascais (0
“Municipio®) ao abrigo do processo SP0/259/2021, no &mbito do qual foram emilidas licengas de
obras de construgo: (i) Licenga de obras de construgao n.° 184 - Fase 1, que titula a construgo da
componente de aparthotel do Projeto, emitida a 11 de abril de 2024 ; e (i) Licenca de obras de
construgdo n.° 271 — Fase 2, que fitula a construggio a componente ERPI do Projeto, emitida em 24
de maio de 2024 (as “Licencas de Construgéo”).

3. O Projeto enquadra-se ainda no ambito do contrato de urbanizagdo celebrado entre a Requerente,
a Mhitar Investimentos, Sociedade Unipessoal, Lda., e o Parque Ensino de Criangas, Lda., aprovado
pelo Municipio em reunido de Camara a 9 de maio de 2023.
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4. Neste enquadramento, o Projeto visa promover as duas infraestruturas com componente ERPI ¢
turistica, a0 mesmo tempo que pretende levar a cabo uma profunda reabilitagéo urbana na area onde
se localiza, na qual ja estavam identificadas a necessidade de novas infraestruturas, reforgo das
existentes e requalificag@o de todo o espaco urbano na envolvente.

5. A profunda necessidade de regeneracdo urbana foi desde logo identificada pelo Municipio, que
delimitou a ARU 09 de Cascais, com delimitagao em vigor aprovada por deliberacéo da Assembleia
Municipal de 28 de junho de 2021 e publicada em Diério da Republica pelo Aviso n° 14079/2021, de
26 de julho, e na qual o Projeto se insere.

6. Localizando-se o Projeto em ARU, a pedido da Requerente, o Municipio emitiu uma certidao a 23 de
maio de 2023 (a “Certidao de ARU"), ao abrigo da qual cerlificou que: “para efeitos de tributa¢do
do IVA, a taxa reduzida de 6%, ao abrigo do art.” 18 °, ponto 1, alinea a), com remissao para o
ponto 2.23, da Lista I, do Cédigo do IVA, aprovado pelo Decrefo-Lei n.° 394-8/84 de 26 de
Dezembro, na sua redacdo alual, em sequéncia do requerimento com a distribuigdo
GDCC/2023/34200, apresentado por Greatflags, Lda., com o NIF 514698527, com sede na Rua
Lapis Lazdli, n.° 126, Loja 2, Ameiro, 2785/812, Freguesia de Sdo Domingos de Rana, que no
imoével sito na Avenida Engenheiro Adelino Amaro da Costa, Barraca de Pau, Birre, 2750/279,
Unido de Freguesias de Cascais/Estoril, com os n.° das matrizes prediais 17334 e 1116,
localizado na Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) 09 - Cascais, com delimitagdo em vigor
aprovada por deliberacdo da Assembleia Municipal de 28 de junho de 2021 e publicada em
Dianio da Republica pelo Aviso n® 14079/2021, de 26 de julho, ira realizar-se uma empreitada de
reabilitacdo urbana, nos termos do Decreto Lei n° 307/2009, de 23 de Outubro, que estabelece
0 Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana.” (sublinhado nosso)

(Documento n.° 1, que ora se junta cdpia em anexo)

7. Este foi o contexto no ambito do qual a Requerente tomou a sua decisao de investimento, tendo
iniciado os frabalhos na convicgdo legitima de que estava a realizar uma empreitada de reabilitacao
urbana em imdveis localizados em ARU, nos termos e para os efeitos da aplicagdo da taxa reduzida
de Imposto sobre o Valor Acrescentado (‘IVA") de 6%, i.e., com fundamento na verba 2.23 da Lista
| anexa ao Codigo do IVA ("CIVA"), na redacao em vigor a data dos factos (exercicio de 2022),
introduzida pelo artigo 76.° da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro.

8. Em resultado do entendimento que a Jurisprudéncia recente vem expressar, sustentando que a
aplicagdo da taxa reduzida de IVA (6%) depende, para além da localizagdo em ARU da empreilada
de reabilitagéo urbana, da aprovagao formal de uma Operagéo de Reabilitagdo Urbana (*ORU"), nos
termos do disposto no artigo 2.°, alinea h), do Decreto-Lei n.° 307/2008, de 23 de outubro (que
aprovou o regime juridico da reabilitacdo urbana, doravante “RJRU") — e com o qual a Requerente
nao concorda — a Requerente pretende, nesta sede, apelar a0 Municipio que concretize as
exigéncias propugnadas pela Jurisprudéncia recente, e aprove uma ORU para a ARU de Cascais.

9. E neste contexto que a Requerente apresenta a presente participagdo na Discuss@o Piblica, com o
propdsito de solicitar a0 Municipio a aprovagao formal de uma estratégia de reabilitacao urbana, em
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sede de ORU simples, com eficacia retroativa a data da aprovag@o da ARU, de forma a que ndo
subsistam quaisquer dividas de que existe um contexto formal e material que sustenta a aplicacdo
do beneficio fiscal, na sequéncia do completo alinhamento entre a atuacdo da Requerente e o
interesse plblico subjacente ao beneficio fiscal e a politica plblica urbana do Municipio de Cascais.

10. Neste ambito, cumpre destacar que a politica urbana municipal de Cascais reconheceu, ha mais de
uma década, a necessidade de requalificar a urbe de Cascais, tendo essa intencao sido
consubstanciada em varios planos municipais complementares entre si.

11. Primeiro, através do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano de Cascais, publicado em
Setembro de 2015 (o "PEDU"), que identificou os nicleos urbanos com maior deficit de urbanidade
como prioritarios para a criagao de ARU, estabelecendo como Eixo 2 da sua estratégia a promogao
da qualidade do ambiente urbano, com dois objetivos centrais: (i) reabilitar edificios degradados,
promovendo a diversidade de usos; e (ii) qualificar e criar novos espagos pablicos, incluindo areas
verdes, nas zonas de maior dinamica urbana.

12. Em segundo lugar, afravés do Plano de Ac¢éo de Regenerag@o Urbana de Cascais, publicado
também em setembro de 2015 (0 *PARU") complementou o PEDU ao definir a eslratégia de base
para a delimitacgo das ARU, assente na recuperacao de espagos funcionalmente obsoletos e na
densificagio de zonas residenciais consolidadas com forte concentragdo de atividades terciarias.

13. Em terceiro lugar, alravés da aprovago das varias Areas de Reabilitagio Urbana, reconhecendo o
Municipio que a reabilitagdo urbana constitui uma das prioridades das politicas do municipio, tendo
em vista a promogao das condigdes de vida dos municipes, do ordenamento do teritério e do
ambiente, bem como a dinamizagdo econdmica e social do concelho de Cascais (cfr. Membria
Descritiva e justificativa da Delimitag@o das ARU de Cascais, publicada em 2024).

14. O Projelo enguadra-se ainda nos termos do Plano Diretor Municipal de Cascais, aprovado pelo Aviso
n 7212-8/2015, de 29 de junho de 2015 (o “PDM"), conforme resulta do deferimento dos
procedimentos de licenga referidos supra e que deram lugar a emissao das Licengas de Construgao.

b) O Projeto, a reabilitagdo urbana e o REOT

15. Neste enquadramento, & seguro concluir que a reabilitagdo urbana constitui um dos pilares
fundamentais da politica de ordenamento do territrio, tendo desempenhado um papel determinante
na execucdo do PDM e na regeneragao do tecido urbano.

16. O REOT objeto desta participagdo plblica visa realizar um balango sobre o nivel de execugao e
eficicia da politica urbana municipal projetada pelos instrumentos municipais acima mencionados,
avaliando em que medida as opgdes de planeamento se traduziram em intervengdes concretas no
territorio, destacando, em concreto, o papel da reabilitagdo urbana no concelho de Cascais.

17. O REOT avalia, quanto a0 nivel do grau de execucdo e eficacia do PDM, positivamente o seu Eixo
Programatico 1, focalizado na qualificacdo do espaco urbano, na mobilidade e na regeneraco
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urbana, com intervencdes orientadas para promover espaco piblico, equipamentos e ordenamento
territorial, assinalando que a tendéncia global foi muito positiva, com 33 indicadores ascendentes.

18. O Projeto enquadra-se com particular clareza ao nivel desses indicadores positivos, dada a extensa
regeneracao urbana que esta a promover.

19. A aprovagao do REOT deve, assim, ser aproveitada como uma oportunidade para corrigir trajetorias
e garantir agilidade e resiliéncia no planeamento teritorial - conforme a sua introducéo
expressamente reconhece -, sendo esse 0 espirito que anima a presente Participacao.

c¢) O beneficio fiscal na reabilitagao urbana e Jurisprudéncia recente

20. Conforme referido, o Projeto foi desenvolvido tendo por base o enquadramento fiscal dado pela verba
2.23 da Lista | anexa ao CIVA, na redagao introduzida pelo artigo 76.° da Lei n.° 64-A/2008, de 31
de dezembro (Lei do Orgamento do Estado para 2009), que consagrou a aplicaggo da taxa reduzida
de IVA de 6% as "empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico,
realizadas em iméveis ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagao urbana {éreas
criicas de recuperagdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de
reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operagbes de
requalificagdo e reabilitagédo de reconhecido interesse pablico nacional”.

21. A taxa de 6% resulta da conjugacéo do artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do CIVA (que determina a
aplicago da taxa reduzida as operacdes constantes da Lista |) com a verba 2.23 da referida Lista |.

22. A infrodugao desta verba no ordenamento juridico portugués insere-se num propdsito de politica
fiscal de incentivo a reabilitacdo urbana, reconhecendo que a renovagao do tecido urbano existente
serve objetivos de interesse geral, mormente habitacionais, ambientais, patrimoniais e econémicos,
cuja prossecucao deve ser estimulada por via de beneficios fiscais.

23. Na redag@o de 2009, a verba 2.23 aplicava-se quando eslivessem verificados dois requisitos
cumulatives: (i) a existéncia de uma empreitada de reabilitagdo urbana, tal como legalmente definida;
e (i) a sua realizagao em imdvel ou espago plblico localizado em ARU legalmente delimitada.
Altemativamente, a taxa reduzida poderia ainda aplicar-se a empreitadas realizadas no ambito de
operagdes de requalificagdo e reabilitagéo de reconhecido interesse pablico nacional, configurando
uma via autbnoma de acesso ao beneficio.

24. A redagao assim introduzida em 2009 manteve-se estavel e inalterada durante mais de uma década,
até & sua revisao pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro.

25. Concluindo-se, assim, que, a data da emissao da Certidao de ARU, o enquadramento fiscal aplicavel
ao Projeto s6 poderia ser o de que a aplicagao da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA (taxa reduzida
de IVA de 6% as empreitadas de reabilitagdo urbana realizadas em iméveis localizados em ARU),
depende apenas de dois requisitos cumulativos: (i) tratar-se de uma empreitada de reabilitagéo
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urbana, tal como definida na alinea j) do artigo 2.° do RJRU, e (ii) incidir sobre imbvel situado em
ARU legalmente delimitada.

26. A questdo predominante que tem dominado a Jurisprudéncia relativa a verba 2.23 da Lista | do
Codigo do IVA na redacdo em analise respeita 3 interpretagdo do conceito de “empreitada de
reabilitacado urbana®.

27. Nos Ultimos anos, verificou-se uma alterago da pratica da Autoridade Tributaria e Aduaneira (“AT"),
que passou a adotar uma interpretag@o mais restritiva, acolhida por Jurisprudéncia recente.

28. Em concrelo, passou a exigir-se a existéncia de uma ORU como condigao adicional para aplicagao
da taxa reduzida de IVA - requisito que ndo consta do texto legal e que nao foi exigido pela propria
AT durante mais de uma década.

29. No entendimento da Requerente, esta interpretagdo viola o principio da legalidade e da tipicidade
tributaria, sendo ainda incompativel com os principios da neutralidade e da proporcionalidade
consagrados na Diretiva do IVA.

30. Este entendimento merece reservas em particular, pelas seguintes razdes.
31. Primeiro, afasta-se do elemento literal da norma, em violagao do principio da tipicidade tributaria.

32. Segundo, trata a remissao para 0 RJRU como uma remissdo global, fazendo ingressar na norma
fiscal requisitos proprios do regime urbanistico (como a aprovagdo de ORU), sem base legal
expressa. Tal corresponde a uma interpretacao extensiva inadmissivel em matéria de beneficios
fiscais.

33. Terceiro, porque assenta na prevaléncia da forma sobre a substancia, o que ndo vai ao enconfro dos
principios de Direito da UniZo Europeia em maléria de IVA, no ambito dos quais o imposto dewve ser
interpretado numa base de substancia sobre a forma.

34. Acresce que este entendimento frustra a confianga legitima dos contribuintes que atuaram de: boa-
fé a0 abrigo do enquadramento fiscal vigente — no Ambito dos quais a Requerente se insere.

35. Em concreto, nenhum sujeito passivo de boa-fé poderia razoavelmente antecipar que obras
executadas 20 abrigo deste enquadramento viriam a ser objeto de liquidagdes adicionais por forca
de uma exigéncia ausente do texto legal.

36. Acresce que a alteracao interpretativa verificada tem vindo a traduzir-se na emissao de liquidagdes
adicionais de IVA, incluindo relativamente a projetos ja concluidos, com impactos financeiros muito
significativos.

37. Oimpacto n2o se limita a promotores imobiliarics ou investidores institucionais: abrange igualmente
os simples particulares que fizeram obras nas suas habitacoes proprias e permanentes, situadas
em ARU, com a natural expectativa de que a taxa de IVA faturada pelo empreiteiro era a legalmente
aplicavel.
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39.

41.

47.

Esta situago reclama uma solug2o administrativa que salvaguarde os particulares que atuaram de
boa-fé (investidores, proprietarios de habitago propria permanente e empreiteiros) ao abrigo de um
enquadramento fiscal que consideravam seguro.

A inexisténcia de tal solucdo consubstancia, no limite, um custo sistematico e injusto imposto a
cidados e empresas que fizeram exatamente aquilo que a politica de reabilitagéo urbana pretendia
incentivar.

d) O Principio da Confianga e a sua frustragéo: a importancia da Certidao Municipal

Para além das reservas de ordem estritamente interpretativa, a mudanga de entendimento ora
protagonizada pela AT coloca em causa, de forma especialmente grave, o principio da protegao da
confianga legitima, enquanto corolario do principio do Estado de Direito consagrado no artigo 2.° da
Constituicao da Repiblica Portuguesa e do principio da seguranga juridica que Ihe € imanente.

Com efeito, a AT remeteu reiteradamente em inimeras informagdes vinculativas e despachos, para
a relevancia determinante de uma certidao emitida pelo Municipio competente como meio de prova
idéneo e suficiente para atestar os pressupostos de aplicagdo da taxa reduzida prevista na verba
2.23 da Lista | do CIVA.

Esta posic3o criou nos contribuintes a convicgo fundada de que a obtengao de tal certiddo era o
procedimento correto, necessario e suficiente para enquadrar fiscalmente as obras na taxa reduzida
de 6%.

No caso concreto, a Requerente nao se limitou a agir de boa-fé em termos genéricos: obteve, junto
do Municipio de Cascais, uma certiddo municipal expressa, emitida em resposta ao requerimento
com a distribuicio GDCC/2023/34200, que atesta, em termos inequivocos, que (i) as obras a realizar
consubstanciam uma empreitada de reabilitagio urbana, nos termos do RJRU; e (ii) o imével em
causa se encontra localizado em ARU legalmente delimitada (a ARU 09) Cascais, aprovada por
deliberagzo da Assembleia Municipal de 28 de junho de 2021 e publicada no Dirio da Repiblica.
A Requerente atuou, assim, em total conformidade com o entendimento que a propria AT havia
consolidado: solicitou ao Municipio a competente certiddo, a qual foi emitida em termos inequivocos
¢ no exato sentido que o enquadramento fiscal exigia.

Com base nesta certiddo, e no enquadramento fiscal que a propria AT havia reiteradamente
confirmado como correto, a Requerente planificou, confratou e executou o Projeto, assumindo
compromissos financeiros de vulto que nao seriam assumidos em condicdes de incerteza fiscal.
Assim, a posterior exigéncia de um requisito adicional - a existéncia de uma ORU formalmente
aprovada - traduzse numa frustragdo da confianga legima da Requerente, tutelada
constitucionalmente.

Esta frustragao é tanto mais grave quanto:
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51.

52.

53.

a) A confianca da Requerente foi ativamente induzida pela conduta da propria AT, através das
suas informagoes vinculativas e despachos, e confirmada pelo documento emitido pelo Municipio
em estrito cumprimento do procedimento que a AT havia consagrado;

b) A Requerente adotou comportamentos irreversiveis - planeamento, contratagdo e execucao
de obra - com base numa expectativa razoavel e fundada de que o enquadramento fiscal
aplicavel era o da taxa reduzida de 6%; e

c) A alteraca@o de critério retroage os seus efeitos a situacbes j& consumadas, penalizando
aqueles que agiram exatamente como o Estado prelendia que agissem, ao abrigo de um
incentivo fiscal criado para esse efeito.

e) Proposta: elaboragdo e aprovagao de uma estratégia de reabilitagao urbana por cada ARU
que nao a tenha tido, com eficacia retroativa

. Face ao exposto, propde-se, e requer-se a respeliva aprovagdo, uma solugdo legal com vista a

obviar a uma aplicagao formal, cega e materialmente injusta desta jurisprudéncia uniformizada, nos
termos em que se perspetiva que a mesma venha a ser aplicada pela AT, com efeitos pemiciosos
sobre os promotores imobiliarios, as familias e demais particulares que promoveram obras de
reabilitacdo urbana em ARU localizada no Municipio.

. Conforme resulta da interpretagao da jurisprudéncia uniformizada, a aplicagao do beneficio fiscal de

IVA & taxa de 6% exige nao apenas que a operagao urbanistica se localize em ARU, mas também
que fenha sido aprovada uma ORU.

. Nesle enquadramento, propde-se ao Municipio que, tendo por base os diversos instrumentos

programaticos em vigor que enquadram a politica de reabilitagdo urbana do Municipio, reconhega,
na pratica, a existéncia de um programa concretamente definido para cada uma das ARU (que ainda
ndo possuam ORU aprovada) que configura, em termos materiais, uma estratégia de reabilitacio
urbana referente a ARU de Cascais, fundamentando a aprovagao de uma ORU simples.

A estratégia de reabilitagio urbana, enquanto documento estratégico orientador da ORU, dewe ter
essa nalureza programética e regulamentar para o futuro, mas também, neste caso em concreto,
efeitos retroativos, legitimando formalmente as operagbes urbanisticas entretanto promovidas pela
Requerente e outros promolores na mesma situagdo, que executam as operagdes urbanisticas no
contexto da ARU e em estrito alinhamento com o Municipio.

Os efeitos retroativos desle documento estratégico sdo fundamentais para legitimar o
enquadramento fiscal das operagées urbanisticas levadas a cabo no ambito do Projeto, as quais
foram tratadas como empreitadas de reabilitacdo urbana para efeitos de aplicag@o da taxa de 6%
de IVA.

S0 desta forma sera possivel repor e reintegrar, com suficiéncia formal, a confianga depositada
pelos particulares na geracdo dos efeitos decorrentes da aprovagdo da ARU - em particular da
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atribuiggo do beneficio fiscal em virtude do alinhamento entre a atuagdo do particular e o interesse
plblico urbanistico na execugado de uma politica municipal de reabilitagdo urbana.

54. Neste plano, 0 que se propde é o aproveitamento desta oportunidade de balango conferida pelo
REQT para diagnosticar a necessidade de alinhar a realidade juridica formal com a realidade factica
e material, propondo-se 0 reconhecimento de que os diversos instrumentos municipais
regulamentares e programéticos no seu conjunto e ainda que com densidade variavel, ja reinem os
elementos e as mengbes necessarios a uma ORU, pelo que, de uma forma mais geral, 0 que se
propde € a aprovagdo de uma estratégia de reabilitagao urbana para cada ARU que ainda ndo a
tenha tido, enquadrando a aprovagdo de uma ORU simples com eficacia retroativa a data de
aprovagao da respetiva ARU.

NESTES TERMOS,

Vem a Requerente, ao abrigo do disposto no artigo 189.° do
RJIGT, requerer ao Municipio que, no dmbito do processo de
discuss3o pablica do REOT:

1. Reconhega a existéncia de operagdes de reabilitacao
urbana em sentido material nas areas abrangidas pelas
ARU delimitadas no Municipio, designadamente na ARU
09 de Cascais, na qual se insere o Projeto, atendendo as
intervengbes urbanisticas efetivamente promovidas
pelos particulares em estrito alinhamento com a politica
municipal de reabilitagao urbana;

2. Reconheca que os instrumentos municipais existentes
— designadamente o PDM, o PEDU, o PARU e as
deliberagdes de delimitagdo das ARU —
consubstanciam, em termos materiais, operagées de
reabilitagdo urbana, na medida em que definem
objetivos, prioridades e programas de intervengéo que
integram os elementos essenciais de uma estratégia de
reabilitacdo urbana, nos termos e para os efeitos do
disposto no artigo 17.° do RJRU;

3. Subsequentemente e em procedimento préprio, elabore
e submeta a aprovagao da Assembleia Municipal uma
estratégia de reabilitagdo urbana, em sede de operagao
de reabilitagédo urbana simples, nos termos do dis posto
nos artigos 11.°, n.° 1, alinea a), 17.° e 29.° do RJRU, para
cada uma das ARU do Municipio que ainda nao

disponham de uma ORU formalmente aprovada — em
particular para a ARU 09 de Cascais; e

4. Que confira a ORU assim aprovada eficacia retroativa a
data de delimitagdo da respetiva ARU, por forma a
assegurar a protegdo da confianga legitima dos
particulares que, de boa-fé, promoveram operagdes
urbanisticas no pressuposto da plena eficacia do
enquadramento fiscal decorrente da delimitacao da ARU.
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Ponderacao

Enquadramento juridico-funcional do REOT
O REOT configura-se como um instrumento de natureza eminentemente técnica, vocacionado para a avaliagao
do grau de execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério,
bem como para a identificagao de tendéncias, constrangimentos e oportunidades estratégicas.
Trata-se, assim, de um instrumento de diagndstico, monitorizagao e orientagao estratégica, desprovido de
eficacia normativa auténoma e sem aptidao para produzir efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas.
O seu conteudo nao consubstancia atos administrativos constitutivos, modificativos ou extintivos de posicoes
juridicas, nem pode substituir-se aos procedimentos legalmente tipificados para a pratica de atos administrativos
em matéria urbanistica ou fiscal.
Neste contexto, a apreciagao das participacoes impde uma distingao metodoldgica essencial entre:
(xiii) contributos suscetiveis de integracao no REOT, por traduzirem observacdes criticas,
identificacao de lacunas, insuficiéncias de fundamentacao, incoeréncias ou desalinhamentos entre o
quadro normativo-estratégico e a sua execugao material; e
(xiv) pretensdes orientadas a pratica de atos administrativos especificos, ao reconhecimento
juridico de situagcOes concretas ou a producao de efeitos tributadrios, as quais extravasam
manifestamente o ambito material e funcional do REOT.
Objeto das participacoes e nucleo tematico comum
Os exponentes sustentam que, no territério do Municipio de Cascais, a politica de reabilitacdo urbana foi
materialmente concretizada através de instrumentos estratégicos e programaticos — designadamente o Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), os Planos de Acdo de Regeneracdo Urbana (PARU) e os
elementos constantes das memédrias descritivas das Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) — os quais, embora
nao formalmente configurados como Operagdes de Reabilitacdo Urbana (ORU), integrariam, em substancia, os
respetivos pressupostos estruturantes.
E defendida a existéncia de um modelo de execucao difusa da reabilitacdo urbana, assente na articulacdo entre
iniciativa publica e privada, com concretizagao efetiva de intervengdes qualificaveis, materialmente, como
operacoes de regeneracao urbana. Partindo desse entendimento, é invocado um alegado desfasamento entre a
materialidade das politicas publicas e a respetiva formalizacao juridico-procedimental, com particular incidéncia
no dominio fiscal, nomeadamente quanto a aplicagao da taxa reduzida de IVA prevista na verba 2.23 da Lista |
do Cédigo do IVA (redacao anterior a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro).
Neste quadro, os interessados propdem o reconhecimento de ORU “em sentido material”, a eventual ratificacao
municipal dessas operagoes e a produgao de efeitos juridicos — inclusive retroativos — aptos a salvaguardar
expectativas legitimas, com fundamento nos principios da protegao da confianga, da seguranca juridica e da
boa-fé administrativa.
Enquadramento juridico da questao fiscal suscitada
A questao central suscitada nas participagoes encontra-se estreitamente ligada a interpretacao da verba 2.23 da
Lista | anexa ao Codigo do IVA, na redacao anterior a alteracao introduzida pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro,
conjugada com o artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do mesmo Cddigo.
Resulta das informagdes vinculativas da Autoridade Tributaria e Aduaneira — designadamente processo n.°
28639 (despacho de 28/08/2025) e processo n.° 29225 (despacho de 29/01/2026) — bem como do acérdao de
uniformizacao de jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo, de 26/03/2025, que a aplicagdo da taxa
reduzida de IVA as empreitadas de reabilitagdo urbana, ao abrigo da referida verba 2.23 (na redagao anterior),
pressupunha cumulativamente:
19. A realizacdo de uma empreitada de reabilitaco urbana;
20. A sua localizacao em Area de Reabilitacdo Urbana (ARU); e
21. A prévia aprovacao de uma Operacéo de Reabilitacdo Urbana (ORU) para essa area.
Ou seja, apenas poderiam ser qualificadas como “empreitadas de reabilitagao urbana", para efeitos de aplicacao
da taxa reduzida, as intervengodes realizadas no quadro de uma ORU formalmente aprovada.
Por seu turno, o Regime Juridico da Reabilitagcao Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, define na alinea h) do artigo 2.° “"Operacéo de reabilitagdo urbana” como o conjunto articulado de
intervengdes visando, de forma integrada, a reabilitacdo de uma determinada area.
Nos termos do artigo 16.° e seguintes do RJRU, a aprovagao das ORU deve ocorrer através de instrumento préprio
ou mediante Plano de Pormenor de Reabilitagcdo Urbana (PPRU), devendo conter a definigao do tipo de operacéo
(simples ou sistematica) e a correspondente estratégia ou programa estratégico de reabilitacdo urbana,
obedecendo a procedimento legalmente tipificado.
No Municipio de Cascais, apenas foi formalmente aprovada a ORU de Carcavelos, inexistindo aprovacao de ORU
relativamente as demais ARU objeto das participagoes.
Da impossibilidade de acolhimento das pretensées formuladas
Face ao exposto, conclui-se que as pretensdes vertidas nas participagdes formuladas — designadamente o
reconhecimento de ORU “em sentido material”, a ratificacdo retroativa de operagcdes ou a producado de efeitos
fiscais favoraveis — nao encontram suporte legal.
Na realidade, ao assumir-se tal entendimento estaria a contrariar-se:
e A posicao consolidada da Autoridade Tributaria e Aduaneira nas informagdes vinculativas acima
referidas;

e Ajurisprudéncia uniformizada do Supremo Tribunal Administrativo;

e O regime juridico imperativo constante do RJRU, que exige a aprovagao formal de ORU nos termos dos
artigos 16.° e seguintes.
Acresce que o REOT néao dispde de competéncia material para:

e Reconhecer juridicamente operagdes urbanisticas;

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio

124



e Aprovar ou ratificar ORU;
e  Atribuir eficacia retroativa a atos administrativos;

e  Produzir efeitos juridicos no plano tributario.
A eventual producao de efeitos dessa natureza exigiria a instauragao e tramitagao de procedimentos préprios,
nos termos legalmente previstos, ndao podendo ser alcangada por via indireta através de um instrumento de
natureza meramente avaliativa e estratégica.
Relevancia das participagdes no plano do diagndstico estratégico
Nao obstante a improcedéncia das pretensdes na parte em que visam a produgao de efeitos juridicos concretos,
as participagoes assumem relevancia no plano do diagnostico e da reflexao estratégica subjacentes ao REOT,
designadamente ao:

e  Evidenciarem o papel estruturante das ARU e dos instrumentos estratégicos municipais na dinamizagao

da reabilitacao urbana;

Demonstrar a existéncia de intervengdes com impacto territorial significativo;
Identificar um modelo de execucgao difusa da reabilitagdo urbana;
Sinalizar potenciais lacunas na formalizagao juridico-procedimental das intervengdes;

Evidenciar condicionalismos externos, nomeadamente fiscais, suscetiveis de afetar a concretizacao
das politicas territoriais.

Enquanto contributos para a avaliagao critica da politica municipal de reabilitagao urbana e para a identificacao
de eventuais necessidades de ajustamento futuro dos instrumentos de planeamento e programacao, tais
participagdes serao consideradas no ambito do REOT.

Conclusao

A participagao contribui para o aprofundamento do diagndstico e da reflexao estratégica sobre as dinamicas
de reabilitagcao urbana no Municipio de Cascais;

Considera-se improcedente, ou excluida do ambito do REOT, na parte em que visa a obtengao de efeitos
juridicos concretos, a pratica de atos administrativos especificos ou a resolucao de questdes de natureza fiscal
ou procedimental;

A coeréncia entre a materialidade das intervengdes de reabilitagao urbana e o respetivo enquadramento
juridico-procedimental constitui matéria relevante para reflexdo futura, mas deve ser prosseguida nos
instrumentos e procedimentos proprios, distintos do REOT.

Proposta de Decisao

Favoravel Parcial Desfavoravel

Ja consta X | Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha

de Ponderacao

Ne: 24
Participacao: 265431 Em nome préprio
X
Em representacao — Lynx Asset Managers SGOIC, S.A.
Data: 15/04/2026
Anexos

Sim—N°3 |:|Néo

Participacao A

s

Objeto da consulta publica

O presente contributo incide sobre a Proposta de Relatério do Estado do
Ordenamento do Territério (REOT), tendo por referéncia o Relatério
propriamente dito, em particular, as passagens gque ora se transcrevem por

facilidade dereferéncia:

Reabilitacao e regeneracao urbana

A reabilitagcao urbana € um dos pilares fundamentais do planeamento e renovagao das
cidades em Portugal, visando revitalizar areas urbanas degradadas, promover ©
desenvolvimento sustentavel e melhorar a qualidade de vida nos espagos urbanos. Dois
conceitos centrais neste processo sao a Area de Reabilitagao Urbana (ARU) e a Operagao
de Reabilitagdo Urbana (ORU), frequentemente utilizados em legislagao, planos municipais
e candidaturas a incentivos fiscais.

A sua delimitagao territorial, aprovada pela autarquia constitui uma prioridade estratégica do
Municipio de Cascais, enquadrada no Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU),
visando a promogao da qualidade de vida, a qualificacdo do territério e a revitalizagao
economica e social. No ambito deste enquadramento legal, foi aprovada a delimitagao de 34
Areas de Reabilitacao Urbana (ARU), com o objetivo de garantir a continuidade do acesso a
beneficios fiscais e financeiros, evitar a caducidade de anteriores delimitagoes e responder
de forma mais eficaz as necessidades do territdrio.

A delimitagao reflete uma abordagem mais ajustada ao conhecimento atualizado sobre o
territério municipal, abrangendo areas urbanas com sinais de degradag¢ao do edificado,
obsolescéncia funcional e caréncias ao nivel das infraestruturas e do espaco publico.

(p. 144 do Relatério)
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Foram delimitadas 37 Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU), impondo-se agora a
concretizagao de Operagdes de Reabilitagdo Urbana (ORU), simples ou sistematicas, que
assegurem execugao material e impacto efetivo na qualificagdo do edificado e do espago
publico. Foi ainda definida uma nova estratégia para o aerédromo e o autédromo de Cascais,
visando a sua reconversao funcional em polos de investigagao, inovagao tecnolégica e
clusters econémicos articulados com o sistema cientifico e empresarial.

(p. 343 do Relatério)
Motivacgéo subjacente a participacdao na consulta pablica

2. A Evolutionavenue - SIC Imobilidria Fechada, S.A. é contrainteressada no
procedimento em aprego porguanto € promotora imobilidria da empreitada de
reabilitagao e ampliagao do prédio sito naAvenida de Sabdia, n.°s 876 e 876-A,
Estoril, descrito na 2.2 Conservatéria do Registo Predial de Cascais sob o n.°
2769 dafreguesiadeEstorileinscritonamatriz predialurbanasob car.® 17887,
da Uniao de freguesias de Cascais e Estoril, um empreendimento imobilidrio
parafinsresidenciais(a Empreitada) localizado na Area de Reabilitagao Urbana
(ARU) do Estoril.

3. Para a formagao da sobredita decisao de investimento contribuiu, em larga
medida, ainformag¢ao publicamente disponibilizada pelo Municipio de Cascais,
designadamente, a Memoria Descritiva e Justificativa da Redelimitagao das

ARU de Cascais, na qual se pode ler:

«Desde que cumpridos os requisitos legalmente exigiveis, os incentivos de
natureza fiscal sdo aplicéveis a agbes de reabilitagéo nos termos do RJRU,
conforme definido através do Estatuto dos Beneficios Fiscais, Cédigo do IVA
e Regulamento de Cobranca e Tabelsa de Taxas, Licengas e Outras Receitas

Municipais da Cémara Municipal de Cascais.»

4. Em particular, para a referida decisao contribuiu a convic¢ao gerada na esfera
da SBE quanto a aplicagao da taxa reduzida do Imposto sobre o Valor
Acrescentado (IVA), nos termos conjugados do artigo 18.°, n.? 1, alinea a), com
a verba 2.23 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA, tal como corroborado por

certidao emitida pela Camara Municipal de Cascais (CMC).
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5. Como é consabido, os Servigos de Inspec¢ao Tributéria (SIT) da Autoridade
Tributéria e Aduaneira (AT) encontram-se a levar a cabo agoes inspetivas no
ambito das quais témvindo a emitir liquidagoes corretivas sobre a diferenga de
17p.p. correspondente ataxanormalemvigordolVAincorridocom asdespesas

de capital.

6. Constituindo a alienag¢ao das respetivas fragoes auténomas, apés a conclusao
da Empreitada, uma operagao isenta nos termos do disposto no artigo 9.9,
alinea 30), do Cédigo do IVA, é consabido que o IVA incorrido a montante nao
confere o direito a dedugao na esfera da Evolutionavenue - SIC Imobilidria
Fechada, SA., constituindo esse imposto um custo financeiro que inflaciona o
preco dos ativos imobilidrios transacionados, influenciando o seu plano de

negocios (in casu, neutralizando por completo asuamargem).

7. Os SIT motivam as corregoes fiscais que tém vindo a ser levadas a cabo na
auséncia de enquadramento nas disposi¢oes conjugadas do artigo 18.°, n.2 1,
alinea a), e da verba 2.23 da Lista | anexa ao Codigo do IVA na redagao anterior
a7 de outubro de 2023, j.e., naredagao anterior a entrada em vigor da Lei n.°
56/2023, de 6 de outubro, gue aprovou o commumente designado pacote “Mais
Habita¢ao”, tendo substituido o conceito de reabilitaggo urbana previsto na

aludida verba 2.23 pelo conceito mais restrito de reabilitagéo de edificios.

8. Os SIT sustentam a sua posicao referindo, em substancia, que, para
preenchimento da previsao da norma decorrente das citadas disposigoes
conjugadas do Cédigo do IVA, entre outros requisitos, € condi¢ao necessdéria
gue o imoével se encontre localizado numa édrea de reabilitagao urbana
delimitada nos termos legais, sendo igualmente necessdria a aprovagao da
correspondente ORU. Uma empreitada de construg¢ao em localinserido numa

ARU, sem que haja a prévia aprovag¢ao de uma operagao de reabilitagao que a
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enqguadre, ndo permite qualificar essa empreitada como sendo de reabilitagao

urbana para efeitos da verba 2.23 referida.

9. Apoiam o citado entendimento no Acérdao Uniformizador de Jurisprudénciado
Supremo Tribunal Administrativo, Proc. n.° 12/24.9BALSB, de 26/03/2025, que,

guestionado acerca desta questao, decidiu gue:

«- Sébeneficiam da taxa de 6% de IVA prevista, conjugadamente, nos artigos
18.°, al. 8) e na Verbs 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, as empreitadas de

reabilitagéo urbana;

- A quaslificaggo como "empreitada de reabilitagéo urbana" pressupde a
existéncia de uma empreitada e a sua realizagdo em Area de Reabilitagdo
Urbana pars a qual esteja previamente aprovada uma Operagéo de

Reabilitagéo Urbana.»

10. No demais, conhecida esta linha jurisprudencial, ja corroborada pelo Acérdao

n.2 155/2026 do Tribunal Constitucional, de 10 de fevereiro de 2026.

11.A tese propugnada pela AT quanto ao enguadramento juridico-urbanistico
aplicavel a Empreitada, ao seguir a citada jurisprudéncia, assenta num critério

de interpretacgao restritiva e de prevaléncia da forma sobre a substancia.
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Objetivo da participagdo na consulta pablica

12. A Evolutionavenue - SIC Imobilidria Fechada, S.A. entende gque, apesar de a
CMC nao ter, até a presente data, promovido a aprovagao das ORUs
correspondentes as respetivas ARUs (@ excegao da ARU de Carcavelos),
encontram-se reunidas as condi¢oes de materialidade para o reconhecimento
da concretizagao e efetiva execugao da estratégia de reabilitagcao urbana

correspondente acada ARU.

13.Emrrigor, a aludida estratégia resulta clara da Memoaria Descritiva e Justificativa
da delimitagdo das ARUs de Cascais’, bastante mais desenvolvida do que

muitas ORUs formalmente aprovadas por parte de outros municipios.

14.Poroutro lado, Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano? (PEDU) e o Plano
de Acdo de Regeneracao Urbana® (PARU) de Cascais preenchem,
materialmente, os elementos nucleares de uma ORU sistemética, j& que
agregam, na mesma area territorial delimitada, uma estratégia de reabilitagao,
prioridades, ac¢Oes calendarizadas, investimento publico, mobilizagao de
privados e articulagao entre reabilitagao do edificado e qualificagao do espacgo

publico.

15. Ademais, o PARU de Cascais afirma expressamente que os seus objetivos

decorrem do quadro definido no ambito da delimitagao das ARU e da

! Disponivel para consulta em: https://www.cascais.ot/sites/default/files/anexos/gerais/new/md -
redelimitacao das aru de cascais.pdf
2 Disponivel para consulta em:

https://www.cascais.pt/sites/default/files/fanexos/gerais/new/pedu cascais 1.pdf

3 Disponivel para consulta em :

httos://www.cascais.pt/sites/default/files/anexos/gerais/new/paru_cascais.odf
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16.

17.

18.

19.

elaboragao dasrespetivas ORU, associaestasagoes entre si, prevé promotores
publicos e privados, mobilizagaoc de IFRRU/FEDER, e assume-se como

instrumento de orientag¢ao e de suporte para a definigao das ORUs.

Nao pode o mesmo ser considerado um mero documento programatico avulso
ou uma simples proclamagao politico-administrativa, antes integrando, em
termos materiais, os elementos estruturantes de uma verdadeira operagao de

reabilitagao urbana sistematica.

Impoe-se, por isso, uma interpretagao sistemadtica do Regime Juridico da
Reabilita¢ao Urbana (RIRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.® 307/2009, de 23 de
outubro, na redacgao conferida pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, e
legislagao subsequente, em articulagao com o Regime Juridico dos

Instrumentos de Gestao Territorial (RIIGT).

Por outro lado, atendendo a necessidade de tutela da confianga legitima dos
particulares, impoe-se a ratificagao formal, com eficécia retroativa favoréavel,
das ORUs materialmente concretizadas no territério do Municipio de Cascais,
ao abrigo do disposto no artigo 156.°, n.° 2, alinea a), do Cddigo do

Procedimento Administrativo (CPA).

Com efeito, o RJRU assenta numa distingao entre operagso simples e operagéo
sisteméatica, sendo esta (ltima caracterizada porumaintervencgao integrada de
reabilitagao urbana dirigida, simultaneamente, a reabilitagao do edificado e a
qualificagao das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagao coletiva, associada a um programa de investimento

publico.
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20.Por seu turno, as ORU sistemadticas sao orientadas por um programa
estratégico de reabilitagao urbana, o qual deve conter, designadamente, as
opc¢oes estratégicas de reabilitagao e revitalizagao, o prazo de execugao, as
prioridades, os objetivos a prosseguir, 0 modelo de gestao e execugao, bem

como o gquadro de apoios e incentivos eas solugoes de financiamento.

21.A execucgao difusa de uma ORU - por contraposi¢ao a execugao concentrada,
assente num ato formal dnico e num programa de execuc¢ao centralizado -
dcaracteriza-se pela distribuigcao das intervengoes ao longo do tempo, por
multiplos agentes (publicos e privados), em resposta a uma estratégia de
reabilitagao urbana suficientemente densificada mas nao necessariamente

vertida num instrumento procedimental auténomo.

22.Esta modalidade de execugao € nao apenas admissivel a luz do RJIRU, como é
frequentemente a maiseficazdo ponto devista da mobilizagaodo investimento

privado e da transformacgao gradual do tecido urbano.

23. Neste contexto, a distingao entre o modelo francés de Zone dAménagement
Concerté (ZAC)* - de matrizformal concentrada —e o modelo anglosaxénico de
area-based regeneration® - de matriz difusa e incremental. Portugal adota, na
pratica, uma solugao hibrida, admitindo tanto a execugao concentrada
(modalidade sistemadtica) como a execucgao difusa (modalidade simples).
Nenhuma das duas modalidades € juridicamente superior: ambas servem o

mesmo objetivo de reabilitagao integrada do territério.

4 Cf. arts. L. 311-1 e L. 314-1 do Code de l'urbanisme, aprovado pelos decrées nr. 73- 1022(2] e 73-1023
de 8 novembro de 1973.

5 Cf,, inter alia, Ricciardelli, A, Raimo, N., “Area-Based Urban Regeneration”, in Assessing Sustainability
and Organizational Innovation of Urban Regeneration Projects. The City Project, Vol 3., Springer, Cham,
2023, passim.
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24.0ra, exatamente esses elementos encontram-se densificados no PARU de
Cascais. Desde logo, o documento explicita os objetivos estratégicos da
regeneragao urbana, enuncia as prioridades de intervengao, articula a
reabilitagao do edificado com a qualificagao do espago publico, prevé a
participagao articulada do municipio e de entidades privadas, mobiliza
instrumentos financeiros especificos e enuncia um quadro material de

execugao.

25. 0 préprio PARU declara gue os seus objetivos decorrem do quadro tragado no
ambito da delimitagao das ARU e da elaboragao das respetivas operagoes de
reabilitagao urbana, assumindo-se ainda como “instrumento de orientagao e

de suporte para a defini¢ao das Operagoes de Reabilitagao Urbana”.

26.Do ponto devista doDireito da Uniao Europeia-e emespecialdoRegulamento
(UE)n.©1303/2013 do Parlamento Europeu e do Conselho (Regulamento Geral
dos Fundos Estruturais) -, o PARU é um documento de planeamento
estratégicointegrado, elaborado segundo metodologia prescrita, gue identifica
a area de intervengao, os problemas urbanos a resolver, as agdes a
implementar, os indicadores de resultadoc e o0s mecanismos de
acompanhamento. A aprovacao de um PARU pela entidade gestora do
programa operacional equivale, no plano do Direito da Unido, ao

reconhecimento formal de uma estratégia integrada de reabilitagao urbana.

27.Nestes termos, afigura-se juridicamente insustentdvel reduzir a andlise a
auséncia de um ato formalmente intitulado “ORU”, ignorando que o Municipio
havia j& aprovado e concretizado um instrumento gue, do ponto de vista
material, funcional e teleolégico, desempenhava a mesma fungao que o RIRU
reserva a uma operagao de reabilitagao urbana sistematica - e até de forma

particularmente intensa, por abranger multiplas ARU, multiplas agoes
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coordenadas e uma combinagao expressa entre investimento publico e

mobilizagao do investimento privado.

28.0u seja, se a ORU sistemédtica € definida pela lei pela sua substancia -
intervengao integrada, reabilitagao do edificado, qualificagdao do espacgo
publico e programa de investimento publico-, entao o PARU de Cascais realiza,

em termos materiais, precisamente esse modelo normativo.

29.A prevaléncia absoluta de uma leitura puramente nominalista ou formal,
desligadado contelddo efetivo do instrumento municipal aprovado, traduzir-se-
ianumadesrazoavel sobreposi¢ao da forma a substancia, incompativelcomos

principios da boaadministragao, da proporcionalidade e da verdade material.

30. Nessa Otica, o proprio artigo 73.°-A do RJRU determina que “[a] delimitagao da
area de reabilitagao urbana, o programa estratégico de reabilitagao urbana, o
programa da unidade de intervengao, a elaboracgao, revisao ou alteragao de
plano de pormenor de reabilitagao urbana, bem como os termos da sua
execugao, podem ser, conjunta ou isoladamente, objeto de programa de agao

territorial, a celebrar nos termos previstos no RJIGT.”

31.Acresce que tal conclusao é especialmente impressiva nocaso vertente porque
o PARU néao s6 preveé a reabilitagao do edificado, incluindo na ARU do Estoril,
como expressamente associa as agoes de reabilitagao do espago publico as
agoes de reabilitagao do conjunto edificado das ARU, revelando uma visao

unitdria, integrada e executiva da reabilitagao urbana municipal.

32.Esta conformag¢ao material excede, alids, a densidade de muitas ORU
formalmente aprovadas noutros municipios, em que a substancia estratégica

surge por vezes condensada em férmulas tabelares ou estereotipadas.

Lo liPX B Relatorio do Estade do Ordenamento do Territério 134



33.Por conseguinte, mesmo gue se admitisse, por mera cautela de raciocinio, a
inexisténcia de um nomen iuris formalmente coincidente com a expressao
“operagao de reabilitagao urbana”, sempre teria de reconhecer-se gque o
Municipio de Cascais ja dispunha de um instrumento materialmente
equivalente a uma ORU sistematica, apto a enquadrar as intervengoes de

reabilitagao urbana realizadas no interior das ARU abrangidas.

34.Por isso, o gque o RIRU exige nao pode ser degradado num ritual nominativo
guando a substancia regulatéria, programatica e executiva da operagao se

encontra integralmente preenchida.

Proposta

Atendendo as consideragoes acima elencadas e aos argumentos trazidos a
colagao, propoe-se a adaptagcao em conformidade dos paragrafos do Relatério
supra citados, assim como a submissao a Assembleia Municipal, juntamente com

a Proposta de REOT, de uma propostade deliberagao com o seguinte teor:

1. Reconhecer formalmente, para todos os efeitos legais, que nas dreas de
reabilitacao urbana delimitadas no territério do Municipio existram e se
consolidaram operagcdes de reabilitacao wurbana em sentido material,
desenwolvidas de forma integrada e coordenada através do Plano Estratégico de
Desenvolvimento Urbano, do Plano de Agcao de Regeneracao Urbana e daMeméria
Descritiva e Justificativa da Redelimitacao das ARUs de Cascais, nos termos
definidos pelo artigo 2.9, alinea j), do RIRU.

2. Ratificar formalmente as referidas operacdes de reabiitacao urbana, com
eficacia reportada a data da primeira delimitacao de cada area de reabilitacao
urbana, nos termos e para os efeitos do disposto artigo 156.°, n.° 2, alinea a), do
Cdédigo do Procedimento Administrativo, por se tratar de retroatividade favoravel
aos interessados, destinada a protecao da confianca legitimamente formada com
base na atuacao publica do Municipio e ao reconhecimento juridico de
pressupostos materiais ja verificados a data a que se pretende fazer remontar os
efeitos do ato.

3. Incumbir os servicos municipais competentes de elaborar, no prazo de 60 dias,
um relatério técnico que documente, para cada ARU, a verificacao dos
pressupostos materiais das operacoes de reabilitacao urbana aqui ratificadas, a
ser integrado como anexo no REOT e disponibilizado nos termos do principio da

administracao aberta.
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Participacao B

Objeto da consulta puablica

[

O presente contributo incide sobre a Proposta de Relatério do Estado do

Ordenamento do Territério (REOT), tendo por referéncia o Relatério

propriamente dito, em particular, as passagens que ora se transcrevem por

facilidade dereferéncia:

Reabilitacao e regeneracao urbana

A reabilitagao urbana € um dos pilares fundamentais do planeamento e renovagao das
cidades em Portugal, visando revitalizar areas urbanas degradadas, promover o
desenvolvimento sustentdvel e melhorar a qualidade de vida nos espagos urbanos. Dois
conceitos centrais neste processo sao a Area de Reabilitagao Urbana (ARU) e a Operagao
de Reabilitagao Urbana (ORU), frequentemente utilizados em legislagao, planos municipais
e candidaturas a incentivos fiscais.

A sua delimitagao territorial, aprovada pela autarquia constitui uma prioridade estratégica do
Municipio de Cascais, enquadrada no Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU),
visando a promogao da qualidade de vida, a qualificagdao do territério e a revitalizagao
economica e social. No ambito deste enquadramento legal, foi aprovada a delimitagao de 34
Areas de Reabilitagao Urbana (ARU), com o objetivo de garantir a continuidade do acesso a
beneficios fiscais e financeiros, evitar a caducidade de anteriores delimitagoes e responder
de forma mais eficaz as necessidades do territorio.

A delimitagao reflete uma abordagem mais ajustada ao conhecimento atualizado sobre o
territério municipal, abrangendo areas urbanas com sinais de degradagao do edificado,
obsolescéncia funcional e caréncias ao nivel das infraestruturas e do espago publico.

(p. 144 do Relatdrio)

Foram delimitadas 37 Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU), impondo-se agora a
concretizagao de Operacdes de Reabilitagao Urbana (ORU), simples ou sistematicas, que
assegurem execugao material e impacto efetivo na qualificagdo do edificado e do espago
publico. Foi ainda definida uma nova estratégia para o aerédromo e o autédromo de Cascais,
visando a sua reconversao funcional em polos de investigagao, inovagao tecnolégica e
clusters econémicos articulados com o sistema cientifico e empresarial.

(p. 343 do Relatdério)
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2. A Evolutionavenue - SIC Imobilidria Fechada, S.A. é contrainteressada no
procedimento em aprego porquanto € promotora imobilidria da empreitada de
reabilitagdo e ampliag@o do prédio sito na Avenida de Sabdia, n.°s 858 e 858-A, Estoril,
descrito na 1.2 Conservatériado Registo Predial de Cascais sob on.® 8844 dafreguesia
do Estoril e inscrito na matriz predial urbana sob o art.® 16897, da Unido de freguesias
de Cascais e Estoril, um empreendimento imobilidrio para fins residenciais (a

Empreitada) localizado na Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) do Estoril.

3. Para a formagao da sobredita decisao de investimento contribuiu, em larga
medida, ainformagao publicamente disponibilizada pelo Municipio de Cascais,
designadamente, a Memoria Descritiva e Justificativa da Redelimitagao das

ARU de Cascais, na qual se pode ler:

«Desde que cumpridos os requisitos legalmente exigiveis, os incentivos de
natureza fiscal sdo aplicaveis a agoes de reabilitagdo nos termos do RJRU,
conforme definido através do Estatuto dos Beneficios Fiscais, Cédigo do IVA
e Regulamento de Cobranca e Tabela de Taxas, Licengas e Outras Receitas

Municipais da Cédmara Municipal de Cascais.»

4. Em particular, para a referida decisao contribuiu a convicgao gerada na esfera
da SBE quanto a aplicagao da taxa reduzida do Imposto sobre o Valor
Acrescentado (IVA), nos termos conjugados do artigo 18.°, n.° 1, alinea a), com
a verba 2.23 da Lista | anexa ao Cdédigo do IVA, tal como corroborado por

certidao emitida pela Camara Municipal de Cascais (CMC).
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5. Como é consabido, os Servigos de Inspec¢ao Tributéria (SIT) da Autoridade
Tributéria e Aduaneira (AT) encontram-se a levar a cabo agoes inspetivas no
ambito das quais témvindo a emitir liquidagoes corretivas sobre a diferenga de
17p.p. correspondente ataxanormalemvigordolVAincorridocom asdespesas

de capital.

6. Constituindo a alienag¢ao das respetivas fragoes auténomas, apés a conclusao
da Empreitada, uma operagao isenta nos termos do disposto no artigo 9.9,
alinea 30), do Cédigo do IVA, é consabido que o IVA incorrido a montante nao
confere o direito a dedugao na esfera da Evolutionavenue - SIC Imobilidria
Fechada, SA., constituindo esse imposto um custo financeiro que inflaciona o
preco dos ativos imobilidrios transacionados, influenciando o seu plano de

negocios (in casu, neutralizando por completo asuamargem).

7. Os SIT motivam as corregoes fiscais que tém vindo a ser levadas a cabo na
auséncia de enquadramento nas disposi¢oes conjugadas do artigo 18.°, n.2 1,
alinea a), e da verba 2.23 da Lista | anexa ao Codigo do IVA na redagao anterior
a7 de outubro de 2023, j.e., naredagao anterior a entrada em vigor da Lei n.°
56/2023, de 6 de outubro, gue aprovou o commumente designado pacote “Mais
Habita¢ao”, tendo substituido o conceito de reabilitaggo urbana previsto na

aludida verba 2.23 pelo conceito mais restrito de reabilitagéo de edificios.

8. Os SIT sustentam a sua posicao referindo, em substancia, que, para
preenchimento da previsao da norma decorrente das citadas disposigoes
conjugadas do Cédigo do IVA, entre outros requisitos, € condi¢ao necessdéria
gue o imoével se encontre localizado numa édrea de reabilitagao urbana
delimitada nos termos legais, sendo igualmente necessdria a aprovagao da
correspondente ORU. Uma empreitada de construg¢ao em localinserido numa

ARU, sem que haja a prévia aprovag¢ao de uma operagao de reabilitagao que a
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enqguadre, ndo permite qualificar essa empreitada como sendo de reabilitagao

urbana para efeitos da verba 2.23 referida.

9. Apoiam o citado entendimento no Acérdao Uniformizador de Jurisprudénciado
Supremo Tribunal Administrativo, Proc. n.° 12/24.9BALSB, de 26/03/2025, que,

guestionado acerca desta questao, decidiu gue:

«- Sébeneficiam da taxa de 6% de IVA prevista, conjugadamente, nos artigos
18.°, al. 8) e na Verbs 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, as empreitadas de

reabilitagéo urbana;

- A quaslificaggo como "empreitada de reabilitagéo urbana" pressupde a
existéncia de uma empreitada e a sua realizagdo em Area de Reabilitagdo
Urbana pars a qual esteja previamente aprovada uma Operagéo de

Reabilitagéo Urbana.»

10. No demais, conhecida esta linha jurisprudencial, ja corroborada pelo Acérdao

n.2 155/2026 do Tribunal Constitucional, de 10 de fevereiro de 2026.

11.A tese propugnada pela AT quanto ao enguadramento juridico-urbanistico
aplicavel a Empreitada, ao seguir a citada jurisprudéncia, assenta num critério

de interpretacgao restritiva e de prevaléncia da forma sobre a substancia.
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Objetivo da participagdo na consulta pablica

12. A Evolutionavenue - SIC Imobilidria Fechada, S.A. entende gque, apesar de a
CMC nao ter, até a presente data, promovido a aprovagao das ORUs
correspondentes as respetivas ARUs (@ excegao da ARU de Carcavelos),
encontram-se reunidas as condi¢oes de materialidade para o reconhecimento
da concretizagao e efetiva execugao da estratégia de reabilitagcao urbana

correspondente acada ARU.

13.Emrrigor, a aludida estratégia resulta clara da Memoaria Descritiva e Justificativa
da delimitagdo das ARUs de Cascais’, bastante mais desenvolvida do que

muitas ORUs formalmente aprovadas por parte de outros municipios.

14.Poroutro lado, Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano? (PEDU) e o Plano
de Acdo de Regeneracao Urbana® (PARU) de Cascais preenchem,
materialmente, os elementos nucleares de uma ORU sistemética, j& que
agregam, na mesma area territorial delimitada, uma estratégia de reabilitagao,
prioridades, ac¢Oes calendarizadas, investimento publico, mobilizagao de
privados e articulagao entre reabilitagao do edificado e qualificagao do espacgo

publico.

15. Ademais, o PARU de Cascais afirma expressamente que os seus objetivos

decorrem do quadro definido no ambito da delimitagao das ARU e da

! Disponivel para consulta em: https://www.cascais.ot/sites/default/files/anexos/gerais/new/md -
redelimitacao das aru de cascais.pdf
2 Disponivel para consulta em:

https://www.cascais.pt/sites/default/files/fanexos/gerais/new/pedu cascais 1.pdf

3 Disponivel para consulta em :

httos://www.cascais.pt/sites/default/files/anexos/gerais/new/paru_cascais.odf

Lo liPX B Relatorio do Estade do Ordenamento do Territério

140



elaboragao dasrespetivas ORU, associaestasagoes entre si, prevé promotores
publicos e privados, mobilizagaoc de IFRRU/FEDER, e assume-se como

instrumento de orientag¢ao e de suporte para a definigao das ORUs.

16.Nao pode o mesmo ser considerado um mero documento programatico avulso
ou uma simples proclamagao politico-administrativa, antes integrando, em
termos materiais, os elementos estruturantes de uma verdadeira operagao de

reabilitagao urbana sistematica.

17.Impode-se, por isso, uma interpretagao sistematica do Regime Juridico da
Reabilita¢ao Urbana (RIRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.® 307/2009, de 23 de
outubro, na redacgao conferida pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, e
legislagao subsequente, em articulagao com o Regime Juridico dos

Instrumentos de Gestao Territorial (RIIGT).

18. Por outro lado, atendendo a necessidade de tutela da confiancga legitima dos
particulares, impoe-se a ratificagao formal, com eficécia retroativa favoréavel,
das ORUs materialmente concretizadas no territério do Municipio de Cascais,
ao abrigo do disposto no artigo 156.°, n.° 2, alinea a), do Cddigo do

Procedimento Administrativo (CPA).

19. Com efeito, 0 RJRU assenta numa distingao entre operag¢so simples e operagéo
sisteméatica, sendo esta (ltima caracterizada porumaintervencgao integrada de
reabilitagao urbana dirigida, simultaneamente, a reabilitagao do edificado e a
qualificagao das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagao coletiva, associada a um programa de investimento

publico.
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20.Por seu turno, as ORU sistemadticas sao orientadas por um programa
estratégico de reabilitagao urbana, o qual deve conter, designadamente, as
opc¢oes estratégicas de reabilitagao e revitalizagao, o prazo de execugao, as
prioridades, os objetivos a prosseguir, 0 modelo de gestao e execugao, bem

como o gquadro de apoios e incentivos eas solugoes de financiamento.

21.A execucgao difusa de uma ORU - por contraposi¢ao a execugao concentrada,
assente num ato formal dnico e num programa de execuc¢ao centralizado -
dcaracteriza-se pela distribuigcao das intervengoes ao longo do tempo, por
multiplos agentes (publicos e privados), em resposta a uma estratégia de
reabilitagao urbana suficientemente densificada mas nao necessariamente

vertida num instrumento procedimental auténomo.

22.Esta modalidade de execugao € nao apenas admissivel a luz do RJIRU, como é
frequentemente a maiseficazdo ponto devista da mobilizagaodo investimento

privado e da transformacgao gradual do tecido urbano.

23. Neste contexto, a distingao entre o modelo francés de Zone dAménagement
Concerté (ZAC)* - de matrizformal concentrada —e o modelo anglosaxénico de
area-based regeneration® - de matriz difusa e incremental. Portugal adota, na
pratica, uma solugao hibrida, admitindo tanto a execugao concentrada
(modalidade sistemadtica) como a execucgao difusa (modalidade simples).
Nenhuma das duas modalidades € juridicamente superior: ambas servem o

mesmo objetivo de reabilitagao integrada do territério.

4 Cf. arts. L. 311-1 e L. 314-1 do Code de l'urbanisme, aprovado pelos decrées nr. 73- 1022(2] e 73-1023
de 8 novembro de 1973.

5 Cf,, inter alia, Ricciardelli, A, Raimo, N., “Area-Based Urban Regeneration”, in Assessing Sustainability
and Organizational Innovation of Urban Regeneration Projects. The City Project, Vol 3., Springer, Cham,
2023, passim.
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24.0ra, exatamente esses elementos encontram-se densificados no PARU de
Cascais. Desde logo, o documento explicita os objetivos estratégicos da
regeneragao urbana, enuncia as prioridades de intervengao, articula a
reabilitagao do edificado com a qualificagao do espago publico, prevé a
participagao articulada do municipio e de entidades privadas, mobiliza
instrumentos financeiros especificos e enuncia um quadro material de

execugao.

25. 0 préprio PARU declara gue os seus objetivos decorrem do quadro tragado no
ambito da delimitagao das ARU e da elaboragao das respetivas operagoes de
reabilitagao urbana, assumindo-se ainda como “instrumento de orientagao e

de suporte para a defini¢ao das Operagoes de Reabilitagao Urbana”.

26.Do ponto devista doDireito da Uniao Europeia-e emespecialdoRegulamento
(UE)n.©1303/2013 do Parlamento Europeu e do Conselho (Regulamento Geral
dos Fundos Estruturais) -, o PARU é um documento de planeamento
estratégicointegrado, elaborado segundo metodologia prescrita, gue identifica
a area de intervengao, os problemas urbanos a resolver, as agdes a
implementar, os indicadores de resultadoc e o0s mecanismos de
acompanhamento. A aprovacao de um PARU pela entidade gestora do
programa operacional equivale, no plano do Direito da Unido, ao

reconhecimento formal de uma estratégia integrada de reabilitagao urbana.

27.Nestes termos, afigura-se juridicamente insustentdvel reduzir a andlise a
auséncia de um ato formalmente intitulado “ORU”, ignorando que o Municipio
havia j& aprovado e concretizado um instrumento gue, do ponto de vista
material, funcional e teleolégico, desempenhava a mesma fungao que o RIRU
reserva a uma operagao de reabilitagao urbana sistematica - e até de forma

particularmente intensa, por abranger multiplas ARU, multiplas agoes
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coordenadas e uma combinagao expressa entre investimento publico e

mobilizagao do investimento privado.

28.0u seja, se a ORU sistemédtica € definida pela lei pela sua substancia -
intervengao integrada, reabilitagao do edificado, qualificagdao do espacgo
publico e programa de investimento publico-, entao o PARU de Cascais realiza,

em termos materiais, precisamente esse modelo normativo.

29.A prevaléncia absoluta de uma leitura puramente nominalista ou formal,
desligadado contelddo efetivo do instrumento municipal aprovado, traduzir-se-
ianumadesrazoavel sobreposi¢ao da forma a substancia, incompativelcomos

principios da boaadministragao, da proporcionalidade e da verdade material.

30. Nessa Otica, o proprio artigo 73.°-A do RJRU determina que “[a] delimitagao da
area de reabilitagao urbana, o programa estratégico de reabilitagao urbana, o
programa da unidade de intervengao, a elaboracgao, revisao ou alteragao de
plano de pormenor de reabilitagao urbana, bem como os termos da sua
execugao, podem ser, conjunta ou isoladamente, objeto de programa de agao

territorial, a celebrar nos termos previstos no RJIGT.”

31.Acresce que tal conclusao é especialmente impressiva nocaso vertente porque
o PARU néao s6 preveé a reabilitagao do edificado, incluindo na ARU do Estoril,
como expressamente associa as agoes de reabilitagao do espago publico as
agoes de reabilitagao do conjunto edificado das ARU, revelando uma visao

unitdria, integrada e executiva da reabilitagao urbana municipal.

32.Esta conformag¢ao material excede, alids, a densidade de muitas ORU
formalmente aprovadas noutros municipios, em que a substancia estratégica

surge por vezes condensada em férmulas tabelares ou estereotipadas.
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33. Por conseguinte, mesmo gue se admitisse, por mera cautela de raciocinio, a
inexisténcia de um nomen iuris formalmente coincidente com a expressao
“operagao de reabilitagao urbana”, sempre teria de reconhecer-se que o
Municipio de Cascais ja dispunha de um instrumento materialmente
equivalente a uma ORU sistematica, apto a enqguadrar as intervengoes de

reabilitagao urbana realizadas no interior das ARU abrangidas.

34.Por isso, 0 gque o RIRU exige nao pode ser degradado num ritual nominativo
guando a substancia regulatéria, programadtica e executiva da operagao se

encontra integralmente preenchida.

Proposta

Atendendo as consideragOes acima elencadas e aos argumentos trazidos a
colagao, propoe-se a adaptagao em conformidade dos paragrafos do Relatério
supra citados, assim como a submissao a Assembleia Municipal, juntamente com

a Proposta de REOT, de uma propostade deliberagao com o seguinte teor:

1. Reconhecer formalmente, para todos os efeitos legais, que nas dreas de
reabilitacao urbana delimitadas no territério do Municipio existram e se
consolidaram operacdes de reabilitacdo wurbana em sentido material,
desenwolvidas de forma integrada e coordenada através do Plano Estratégico de
Desenvolvimento Urbano, do Plano de Acao de Regeneracao Urbana e daMeméria
Descritiva e Justificativa da Redelimitacao das ARUs de Cascais, nos termos
definidos pelo artigo 2.9, alinea j), do RIRU.

2. Ratificar formalmente as referidas operacdes de reabiitacao urbana, com
eficdcia reportada a data da primeira delimitacao de cada area de reabilitacao
urbana, nos termos e para os efeitos do disposto artigo 156.°, n.° 2, alinea a), do
Caodigo do Procedimento Administrativo, por se tratar de retroatividade favoravel
aos interessados, destinada a protecao da confianca legitimamente formada com
base na atuacao publica do Municipio e ao reconhecimento juridico de
pressupostos materiais ja verificados a data a que se pretende fazer remontar os
efeitos do ato.

3. Incumbir os servicos municipais competentes de elaborar, no prazo de 60 dias,
um relatério técnico que documente, para cada ARU, a verificacao dos
pressupostos materiais das operacoes de reabilitacao urbana aqui ratificadas, a
ser integrado como anexo no REOT e disponibilizado nos termos do principio da

administracao aberta.
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Ponderacao

Enquadramento juridico-funcional do REOT

O REOT configura-se como um instrumento de natureza eminentemente técnica, vocacionado
para a avaliagdo do grau de execucao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas
publicas de ordenamento do territério, bem como para a identificagao de tendéncias,
constrangimentos e oportunidades estratégicas.

Trata-se, assim, de um instrumento de diagndstico, monitorizagcao e orientagao estratégica,
desprovido de eficacia normativa autdbnoma e sem aptidao para produzir efeitos juridicos
diretos sobre situagdes concretas.

O seu conteudo nao consubstancia atos administrativos constitutivos, modificativos ou
extintivos de posi¢oes juridicas, nem pode substituir-se aos procedimentos legalmente
tipificados para a pratica de atos administrativos em matéria urbanistica ou fiscal.

Neste contexto, a apreciagao das participagcdes impde uma distingdo metodoldgica essencial
entre:

(xv) contributos suscetiveis de integragdo no REOT, por traduzirem observagodes criticas,
identificagdo de lacunas, insuficiéncias de fundamentagdo, incoeréncias ou
desalinhamentos entre o quadro normativo-estratégico e a sua execugao material; e

(xvi) pretensées orientadas a pratica de atos administrativos especificos, ao
reconhecimento juridico de situagdes concretas ou a producao de efeitos tributarios,
as quais extravasam manifestamente o ambito material e funcional do REOT.

Objeto das participacoes e nucleo tematico comum

Os exponentes sustentam que, no territorio do Municipio de Cascais, a politica de reabilitagao
urbana foi materialmente concretizada através de instrumentos estratégicos e programaticos
— designadamente o Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), os Planos de
Acao de Regeneracao Urbana (PARU) e os elementos constantes das memarias descritivas das
Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) — os quais, embora nao formalmente configurados como
Operacbes de Reabilitagdo Urbana (ORU), integrariam, em substéncia, os respetivos
pressupostos estruturantes.

E defendida a existéncia de um modelo de execucao difusa da reabilitacao urbana, assente na
articulagao entre iniciativa publica e privada, com concretizagao efetiva de intervencoes
qualificaveis, materialmente, como operagdes de regeneragao urbana. Partindo desse
entendimento, é invocado um alegado desfasamento entre a materialidade das politicas
publicas e a respetiva formalizagao juridico-procedimental, com particular incidéncia no
dominio fiscal, nomeadamente quanto a aplicagao da taxa reduzida de IVA prevista na verba
2.23 da Lista | do Cddigo do IVA (redagao anterior a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro).

Neste quadro, os interessados propdéem o reconhecimento de ORU “em sentido material”, a
eventual ratificagao municipal dessas operacgdes e a producao de efeitos juridicos — inclusive
retroativos — aptos a salvaguardar expectativas legitimas, com fundamento nos principios da
protecao da confianga, da seguranca juridica e da boa-fé administrativa.

Enquadramento juridico da questao fiscal suscitada

A questao central suscitada nas participagdes encontra-se estreitamente ligada a interpretagao
da verba 2.23 da Lista | anexa ao Codigo do IVA, na redagao anterior a alteragao introduzida
pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, conjugada com o artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do mesmo
Cadigo.
Resulta das informacgdes vinculativas da Autoridade Tributaria e Aduaneira — designadamente
processo n.° 28639 (despacho de 28/08/2025) e processo n.° 29225 (despacho de
29/01/2026) — bem como do acoérdao de uniformizagao de jurisprudéncia do Supremo Tribunal
Administrativo, de 26/03/2025, que a aplicagcao da taxa reduzida de IVA as empreitadas de
reabilitagcdo urbana, ao abrigo da referida verba 2.23 (na redagao anterior), pressupunha
cumulativamente:

22. Arealizagao de uma empreitada de reabilitagao urbana;

23. A sua localizacdo em Area de Reabilitagdo Urbana (ARU); e

24. A prévia aprovacao de uma Operacao de Reabilitagdo Urbana (ORU) para essa area.
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Ou seja, apenas poderiam ser qualificadas como “empreitadas de reabilitagao urbana”, para
efeitos de aplicagcado da taxa reduzida, as intervengdes realizadas no quadro de uma ORU
formalmente aprovada.

Por seu turno, o Regime Juridico da Reabilitagcdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 307/2009, de 23 de outubro, define na alinea h) do artigo 2.° "Operacao de reabilitagcao
urbana” como o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma integrada, a reabilitagao
de uma determinada area.

Nos termos do artigo 16.° e seguintes do RJRU, a aprovacao das ORU deve ocorrer através de
instrumento préprio ou mediante Plano de Pormenor de Reabilitagao Urbana (PPRU), devendo
conter a definicao do tipo de operacao (simples ou sistematica) e a correspondente estratégia
ou programa estratégico de reabilitagdo urbana, obedecendo a procedimento legalmente
tipificado.

No Municipio de Cascais, apenas foi formalmente aprovada a ORU de Carcavelos, inexistindo
aprovagao de ORU relativamente as demais ARU objeto das participagdes.

Da impossibilidade de acolhimento das pretensées formuladas

Face ao exposto, conclui-se que as pretensdes vertidas nas participacoes formuladas —
designadamente o reconhecimento de ORU “"em sentido material”, a ratificacao retroativa de
operacdes ou a producao de efeitos fiscais favoraveis — nao encontram suporte legal.
Na realidade, ao assumir-se tal entendimento estaria a contrariar-se:
e A posicao consolidada da Autoridade Tributaria e Aduaneira nas informacoes
vinculativas acima referidas;
e Ajurisprudéncia uniformizada do Supremo Tribunal Administrativo;
e Oregimejuridico imperativo constante do RJRU, que exige a aprovacao formal de ORU
nos termos dos artigos 16.° e seguintes.
Acresce que o REOT nao dispde de competéncia material para:
e Reconhecer juridicamente operag¢des urbanisticas;
e Aprovar ou ratificar ORU;
e Atribuir eficacia retroativa a atos administrativos;
e Produzir efeitos juridicos no plano tributario.
A eventual producao de efeitos dessa natureza exigiria a instauragao e tramitagcao de
procedimentos proprios, nos termos legalmente previstos, ndo podendo ser alcangada por via
indireta através de um instrumento de natureza meramente avaliativa e estratégica.

Relevancia das participacoes no plano do diagndstico estratégico

Nao obstante a improcedéncia das pretensdes na parte em que visam a producao de efeitos
juridicos concretos, as participagdes assumem relevancia no plano do diagndstico e da
reflexao estratégica subjacentes ao REOT, designadamente ao:
e Evidenciarem o papel estruturante das ARU e dos instrumentos estratégicos
municipais na dinamizacao da reabilitacdo urbana;
o Demonstrar a existéncia de intervengdes com impacto territorial significativo;
e Identificar um modelo de execucgao difusa da reabilitagao urbana;
e Sinalizar potenciais lacunas na formalizagao juridico-procedimental das intervenc¢oes;
¢ Evidenciar condicionalismos externos, nomeadamente fiscais, suscetiveis de afetar a
concretizagao das politicas territoriais.
Enquanto contributos para a avaliagao critica da politica municipal de reabilitacao urbana e
para a identificacao de eventuais necessidades de ajustamento futuro dos instrumentos de
planeamento e programacao, tais participacdes serao consideradas no ambito do REOT.

Conclusao

A participagao contribui para o aprofundamento do diagndstico e da reflexao estratégica
sobre as dinamicas de reabilitagao urbana no Municipio de Cascais;

Considera-se improcedente, ou excluida do ambito do REOT, na parte em que visa a obtencao
de efeitos juridicos concretos, a pratica de atos administrativos especificos ou a resolucao de
questdes de natureza fiscal ou procedimental;

A coeréncia entre a materialidade das intervencdes de reabilitacao urbana e o respetivo
enquadramento juridico-procedimental constitui matéria relevante para reflexao futura, mas
deve ser prosseguida nos instrumentos e procedimentos proprios, distintos do REOT.
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Sim - N°: 1 N30

Participacao

O PARQUE NATURAL DE SINTRA-CASCAIS (PNSC)

A CMC ofirma que o Concelho de Cascais, “Abrangendo uma drea agproximada
de 97,4 km?® agpresenta uma diversidade geografica que combina zonas costeiras,
urbanas e rurais. Limitado a norte pela serra de Sinfra e respetivo Concelho, a leste pelo
Concelho de Oeiras, a sul e a Oeste pelo Oceano Atlantico, Cascais é caracterizado por
uma linha costeira de cerca de 30 Km. Geograficamente, o Concelho de Cascais
destaca-se ainda, pela presenga do Parque Natural Sinfra-Cascais [PNSC], uma drea
natural de grande importancia ecolégica e paisagistica, que se prolonga até ao Cabo

da Roca.”

No entanto, e apesar da ‘importancia ecoldgica e paisagistica’, relativamente aco

PNSC, ha que temer a sua invasdo por mais urbanizagdes essencialmente de luxo.

A sucessdo de episédios de pressdo urbanistica no interior € na envolvente do PNSC
evidencia um padrdo persistente de desconformidade com os regmes temitoriais
aplicaveis, nomeadamente o Plano de Ordenamento do PNSC (POPNSC), a Reserva
Agricola Nacional (RAN), a Reserva Ecolégica Nacional (REN), o Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT) e o proprioc Plano Diretor Municipal (PDM).

Mais do que incidentes isolados, trata-se de um sinfoma claro de um sistema que
tem permitido, e por vezes até incentivado, a erosdo progressiva dos instrumentos de

protecgdo ambiental.

Aligs, a sobreposicdo de regimes (RJIGT, PDM, REN, RAN, POPNSC, POC-ACE) do
actual sistema de gestdo, aliada a intfrodugdo de conceitos como Zonas Nucleo, Zonas
Tampdo e Zonas de Transicdo, tem funcionado, na prética, como um mecanismo de

opacidade e desresponsabilizacdo.
Este emaranhado nomativo facilita:
(i) interpretagdes flexiveis e casuisticas que favorecem interesses particulares;

(ii) a criagdo de um nivel de complexidade técnica que dificulta ou mesmo

impossibilita o escrutinio publico;
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(iii) decisdes formalmente legais, mas matericlmente conirdrias aos objectivos de

protecgdo e conservagdo que estes regimes deveriam garantir.

O resuvltado é um modelo de gesido temitorial que, em vez de assegurar a
integridade ecolégica do PNSC, abre brechas sucessivas que permitem a suva
degradacdo gradual, sempre em nome de excepgdes, flexibilizagdes ou interpretagdes
oportunistas.

No sistema dunar do Guincho-Cresmina, por exemplo, diversas propostas de
expansdo turistica e viara colidiram com as normas do POPNSC relativas a protecgdo de
habitats prioritarios e a salvaguarda de sistemas dunares, infringindo iguclmente os
critérios de delimitagdo da REN, que ali estabelece dreas de risco e de elevada

sensibilidade ecolégica.

Na Malveira da Serra e nas cldeias da Biscaia e Figueira do Guincho, a proliferagdo
de construgdo dispersa e regularizagdes sucessivas de edificagdes pré-existentes tem
gerado conflitos recomrentes enfre os penmetros edificaveis definidos no PDM e as
restigdes impostas pelo POPNSC, frequentemente exigindo pareceres negativos ou
condicionados do ICNF devido a viclagdo de zonas de protegdo total ou parcial.

Também as ja referidas frentes de expansdo urbana de Alcabideche ilusiram a
tensdo entre a logica de crescimento urbano e a necessidade de preservar comedores
ecolégicos essenciais, cuja integrdade & expressamente iutelada pela REN e pelo
POPNSC.

A estes casos somam-se situagdes formalmente reconhecidas como incompativeis,
como a da Penha longa, cuja desconformidade com o POPNSC foi assumida pela
propria autarquia no processo de ratificagdo do PDM, exigindo intervengdo

governamental ao abrigo do RJIGT.

De igual modo, as propostas incidentes sobre a Marina de Cascais revelaram
violagdes simultaneas do POPNSC e do POC-ACE (Programa da Orla Costeira Alcobaga-
Cabo Espichel), demonstrando a insuficiéncia do PDM para assegurar o cumprimento

dos regimes de protecgGo em vigor.

Em conjunto, estes episddios ndo configuram apenas falhas pontuais: revelam um
padrdo estrutural de conflito enfre a expansdo urbanistica e os regimes de salvaguarda
ambiental, traduzido em desconformidades sucessivas com o POPNSC, a RAN, a REN, o
POC-ACE e o proprio PDM.

A isto soma-se a dimensdo internacional da responsabilidade do Estado Portugués.
O Tribunal de Justica da UniGo Europeia condenou Portugal ao pagamento de mais de
40000€ por dia por incumprimento das obrigagdes relativas & conservagdo dos habitats
naturais e da fauna e flora selvagens, uma penalizagdo didria que expde, de forma
ineguivoca, a gravidade da inaccdo e o custo real de ignorar compromissos ambientais

fundamentais.

A sucessdo de pareceres restrtivos, condicionamentos e ractificagdes
governamentais demonstra que o actual modelo de ordenamento falhou na sua missdo
essencial de proteger, de forma consistente e eficaz, os valores ecolégicos e
paisagisticos que justificaram a criagdo do PNSC.

Persistir neste rumo significa comprometer o patriménio natural do Concelho e

agravar a vulnerabilidade do temtdrio perante fendmenos climaticos extremos.

' Todas as citagdes em italico foram refiradas do documento: CASCAIS. REOT 2023 Estado do Ordenamento do Territorio. Versdo
para Discussdo Publica. Departamento de Planeamento Estratégico | DPE.
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Ponderacao

A participacao apresentada incide sobre consideragdes de caracter geral relativas a pressao urbanistica no
concelho de Cascais, em particular na area do Parque Natural de Sintra-Cascais, questionando a eficacia dos
regimes de salvaguarda ambiental e dos instrumentos de gestao territorial em vigor, designadamente o PDM, o
POPNSC, a REN, a RAN e outros regimes especiais.

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territorio. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagao de informagao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma
orientagao estratégica.

O REOT néao tem carater normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas. Quaisquer
propostas ou alteragoes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.

O relatodrio ja refere a necessidade de protecao dos habitats, bem como a contencao da expansao dos perimetros
urbanos, privilegiando a densificagao da edificagao em detrimento da construcao dispersa.

A participagao sera encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no processo
de revisao do Plano Diretor Municipal.

Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do seu direito de participagao durante o periodo de Participagao

Preventiva do PDM.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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N°:
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Sim - N°: 1

Participacao

26
265436 + X | Em nome préprio
Email Em representagao
15/04/2026

1. INTRODUGAO

As presentes consideragoes constituem um contributo do movimento civico Jonet,
Cascais para Viver, elaborado no ambito do procedimento de consulta publica do Relatorio
do Estado do Ordenamento do Territério, visando uma andlise critica, fundamentada e
construtiva do documento apresentado.

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territorio (REOT) constitui um instrumento
legalmente obrigatorio destinado a avaliar a execucao dos instrumentos de gestao
territorial em vigor, em particular do Plano Diretor Municipal (PDM), permitindo verificar o
grau de concretizagao dos seus objetivos, a eficacia das opgoes de ordenamento adotadas
¢ os respetivos efeitos territoriais, ambientais, sociais e econémicos. O REOT deve ainda
assumir-se como um suporte técnico essencial para fundamentar, de forma informada e
rigorosa, a eventual necessidade de revisdo, alteracdo ou ajustamento do PDM,
assegurando uma gestao territorial coerente, transparente e sustentavel.

Importa, desde logo, sublinhar que o atual PDM foi objeto de revisao em 2015, tendo o
REOT apenas sido apresentado em 2026, ou seja, com um desfasamento temporal
particularmente significativo face ao ciclo normal de monitorizacao previsto na legislagao.

Acresce que, apesar da sua data formal, grande parte da informagao e dos dados utilizados
no relatério reporta-se maioritariamente a 2023 ou a periodos anteriores, 0 que levanta
sérias reservas quanto a atualidade, utilidade e adequacao do documento para cumprir
plenamente a sua funcao avaliativa e para sustentar, de forma robusta, decisoes
estratégicas sobre o futuro ordenamento do territério municipal.

A leitura efetuada centrou-se sobretudo nas questoes do ordenamento do territorio,
entendidas num sentido amplo, abrangendo, designadamente, 0 uso ¢ ocupacao do solo,
a coeréncia entre planeamento ¢ execucao, a gestao urbanistica, a protecao dos recursos
territoriais estruturantes, a mitigacao de vulnerabilidades e riscos, a eficacia dos
instrumentos de planeamento ¢ a concretizacao das politicas publicas com impacto
territorial. A andlise incidiu particularmente sobre a capacidade do REOT em cumprir a sua
funcao legal de balanco da execucao do Plano Diretor Municipal de 2015 e em fornecer
uma base técnica sélida, atualizada e criticamente fundamentada para sustentar o inicio
de um novo processo de revisao do PDM, anunciado em finais de 2025 pelo Presidente da
Camara Municipal de Cascais.

1l. ANALISE
INDICADORES

No ponto 1.1 do REOT, relativo 8 Metodologia, ¢ referido que “O processo teve por base a
matriz de indicadores definida em 2016, com 530 indicadores a partir da qual foi realizado
um levantamento sistemadtico dos dados disponiveis. Na sequéncia de uma triagem
orientada por critérios de relevancia, atualidade, robustez e aplicabilidade, foram agora
considerados 212 indicadores. Esta selecdo permitiu concentrar a8 monitorizacdo nos
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indicadores essenciais, evitando redundancias e a inclusdo de varidveis de reduzida
utilidade analitica.”

E ainda afirmado que “a correspondéncia entre indicadores, eixos do PDM e Fatores
Criticos para a Decisdo foi mantida exclusivamente para os indicadores ja constantes na
matriz de 2016. Os indicadores agora integrados, que ndo faziam parte da matriz original,
ndo foram objeto dessa associacdo, por ndo se encontrarem abrangidos pelo
enquadramento inicial. A opcdo por um conjunto restrito de indicadores decorre
igualmente da necessidade de assegurar clareza e eficacia na analise. Um volume
excessivo de indicadores tende a comprometer a legibilidade e o tratamento da
informacéo, reduzindo a sua utilidade enquanto instrumento de apoio & decisdo. Em
contextos de planeamento e gestdo territorial, 0 excesso de dados pode constituir um
constrangimento equivalente & sua insuficiéncia, sobretudo quando 0s recursos técnicos
e o tempo disponivel para analise séo limitados.

Nestes termos, a selecdo efetuada privilegiou a relevancia estratégica e a utilidade pratica
da informacéo, reforcando o papel do REOT como ferramenta de gestéo territorial. A
auséncia de uniformizacdo metodologica limita a comparabilidade entre municipios, entre
regiées e a nivel nacional. Assim, foram adotados alguns dos indicadores utilizados no
REOT do PNPOT e no REOT da AML, complementados por indicadores considerados
pertinentes a escala local e por métricas especificas da realidade do concelho de Cascais.”

Esta opgao metodologica levanta sérias reservas.

Tendo sido definida em 2016 uma matriz de indicadores precisamente para permitir o
acompanhamento, @ monitorizacao e a avaliacao evolutiva do territério, impunha-se que
esses mesmos indicadores fossem utilizados no presente REOT. A sua substituigao parcial
ou exclusao inviabiliza a comparabilidade temporal, esvaziando de sentido o exercicio de
monitorizacdao ¢ comprometendo a possibilidade de avaliar tendéncias, desvios ou
impactos das opgoes de planeamento ao longo do tempo.

Acresce que o REOT nao identifica de forma clara quais os indicadores inicialmente
definidos que foram excluidos, nem fundamenta, de modo transparente, as razoes
concretas da sua desconsideracao. Esta omissao impede a afericao da racionalidade da
escolha efetuada, impossibilita a verificagcao da adequacao e suficiéncia dos indicadores
selecionados e compromete a credibilidade do proprio modelo de anélise adotado.
Verifica-se, assim, uma deficiéncia formal grave, de natureza metodoldgica, que
contamina todo o documento e fragiliza o seu valor enquanto instrumento técnico de apoio
a decisdo e a gestao territorial.

DINAMICA DO PDM

Na Ficha 6.2.1.1 - Plano Diretor Municipal de Cascais (Dinamica do PDM desde a primeira
versao), sao identificados os procedimentos de alteracao e de corregoes materiais, mas
nao sao esclarecidas em que é que as mesmas consistiram ¢ as consequéncias para o
territorio. Importa clarificar em que consistiram tais alteracoes, como por exemplo a
eliminacao do niumero maximo de pisos em determinadas UOPG “s ou a eliminacao de
critérios como a densidade habitacional e as consequéncias da sua adogao.

INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

No caso do POC-ACE é referido no ponto 6.1.3 do relatdrio que “A sua implementacéo exige
uma acdo concertada entre os diferentes niveis de governacdo e uma monitorizacéo
continua dos impactos territoriais e ambientais, de forma a garantir um modelo de
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desenvolvimento sustentavel e resiliente para o litoral do concelho”. No entanto nao é
realizada qualquer anélise relativa 8 monitorizacao deste programa.

No caso dos Planos de Pormenor também se verificam falhas neste procedimento. A
monitorizacao dos Planos de Pormenor (PP) no ambito de um REOT nao devera ser apenas
uma listagem do que existe, mas sim uma avaliacao critica e sintética da execugao,
eficacia, coeréncia territorial e impacto desses planos no territério municipal.

Uma adequada monitorizacao dos PP" s deveria incluir, designadamente:

* Identificacao e caracterizacao de cada PP - Nome ¢ drea de intervencao; Ano de
aprovacao; objetivos estratégicos; enquadramento no PDM (UOPG, solo urbano,
solo urbanizavel, etc.); estado atual de concretizacao (parcialmente
apresentados).

* Grau de execucao fisica - Avaliando: Infraestruturas concluidas; loteamentos
executados; espacos publicos construidos; equipamentos previstos vs. realizados;
edificado concluido/previsto; fases de execucao.

e Grau de execucao administrativa - Avaliando: operacoes urbanisticas
licenciadas; alvaras emitidos; projetos aprovados mas nao executados; processos
suspensos ou caducados; alteragoes ao PP (pontuais ou por adaptacao).

* Coeréncia com o PDM e com o modelo territorial - Avaliando: se o PP continua
alinhado com o modelo territorial do PDM; se existem conflitos territoriais; se o PP
se tornou obsoleto face a novas politicas.

* Impacto territorial e urbano - Avaliando: a alteracao da densidade urbana; efeitos
na mobilidade e acessibilidade; na oferta habitacional; na atividade econémica; na
paisagem e no ambiente.

* Contributo para objetivos estratégicos municipais - Avaliando se o PP contribuiu
para a Estratégia de habitacao; de mobilidade; climatica; ambiental; econémica ou
de regeneragao urbana.

* Identificacao de bloqueios e constrangimentos - Avaliando a falta de
investimento privado; falta de investimento publico; conflitos de propriedade;
condicionantes ambientais; alteragoes legislativas; problemas de viabilidade
economica; resisténcia social ou institucional.

* Necessidade de revisao, revogacao ou substituicao - Com base na analise
anterior, o REOT deve concluir os PP’s que devem ser revistos; revogados;
substituidos por novos instrumentos; mantidos e 0s que devem ser prioritarios para
execucao.

Em suma, a monitorizagao dos Planos de Pormenor deve avaliar o seu estado de execugao
fisica e administrativa, a coeréncia com o modelo territorial do PDM, o impacto real no
territério, 0s contributos para as politicas municipais € 0s constrangimentos que
condicionam a sua implementacao.

Para avaliar o impacto das intervencoes programadas € a sua execucao no territorio,
importa incluir na tabela 70 - “Sintese dos PMOT “s e Unidades de Execucao [em vigor, em
alteracao ou em elaboracao]”, 0s usos previstos, a area total de construcao/superficie de
pavimento, o nimero de fogos e as dreas de cedéncia definidas por operacao urbanistica.

A andlise encontra-se assim, em nosso entender, incompleta.
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USO E OCUPAGAO DO SOLO

A andlise de uso e ocupacao do solo no Relatdrio do Estado do Ordenamento do Territorio
deve ir além dos dados que foram apresentados nos documentos entregues.

Devera incluir uma avaliagao da efetiva transformacao do solo e da concretizagao do
modelo territorial definido no PDM, incluindo o esclarecimento da construcao ocorrida em
cada categoria e subcategoria de espaco, 0 que nao sucede nesta versao inicial do
documento.

Nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), o REOT éum
instrumento obrigatdrio, de natureza avaliativa, destinado a avaliar a execucao do PDM;
verificar o grau de concretizacao dos seus objetivos ¢ a fundamentar a necessidade da sua
revisao ou alteracao.

O artigo 189.° do RJIGT estabelece que o REOT deve traduzir um balanco da execucao dos
planos territoriais, incluindo a eficacia das opcoes tomadas e os seus efeitos territoriais,
econdmicos, sociais e ambientais. Isto implica, necessariamente, avaliar como o solo foi
de facto usado, e nao apenas como esta classificado no PDM.

Devera ser efetuada uma analise comparativa entre o que foi planeado em 2015 e o que foi
efetivamente executado até a data, assim como 0s COmpromissos assumidos.

A andlise deve confrontar o modelo de ordenamento previsto no PDM (classificagao e
qualificacao do solo) e a ocupagao efetiva do solo, considerando a edificacao e outros usos
concretizados. Esta leitura permitird comparar e avaliar se o crescimento urbano ocorreu
nos locais previstos; se houve desvio do declarado objetivo de contencao dos perimetros
urbanos e se ocorreu edificacao indevida ou excessiva em solo rustico.

Reiteramos que ¢ indispensavel apresentar neste documento uma analise da construcao
efetivamente realizada em cada categoria e subcategoria de solo desde a revisao do PDM.

O nimero de licengas e comunicacoes prévias emitidas, a tipologia e fungao dos edificios
construidos (habitagao, turismo, servicos, equipamentos).

A andlise deve permitir avaliar a coeréncia entre planeamento e execucao; identificar
padroes de desvio ou sobrecarga territorial; detetar edificagao acumulada com impacto
ambiental ou infraestrutural e fundamentar decisoes futuras de revisao do PDM. O proprio
RIJIGT alerta que a avaliagao dos planos deve assentar em indicadores de execucao, dos
quais depende a sua alteragao ou revisao.

Assim, conclui-se que a andlise de uso e ocupagao do solo no REOT deve obrigatoriamente
incluir uma avaliagao da construcao efetivamente realizada em cada categoria de espaco.
Devera ser uma analise quantitativa e qualitativa; comparativa (planeado/executado);
baseada em dados administrativos atualizados, capaz de evidenciar desvios, impactos e
consequéncias territoriais.

Um REOT que nao realize essa analisec compromete a sua funcao legal; inviabiliza a
avaliacao séria do PDM; enfraquece a base técnica para decisoes futuras; apresenta uma
deficiéncia metodologica significativa.

Relativamente a gestao urbanistica neste periodo, no ponto 5.1.1 é referido que “no periodo
compreendido entre 2016 e 2023, deram entrada na Camara Municipal de Cascais 7990
processos de operacées urbanisticas. Destas, 25% correspondem a processos de
construcao, 34% a operacdes de alteracdo e/ou ampliacéo e menos de 1% a processos de
reconstru¢do ou aumento do nimero de pisos, verificando-se ainda que em 41% dos casos
ndo foi possivel identificar o tipo de processo urbanistico associado. “
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Nao se compreende como é que um municipio que efetuou a desmaterializacao dos
processos urbanisticos ha mais de uma década, venha referir que em 41% dos casos nao
€ possivel aferir o tipo de processo urbanistico associado. Se nao for possivel fazé-lo de
forma automatica, por inoperancia do sistema, sera certamente possivel fazé-lo de forma
manual, extraindo do SPO as respetivas listagens de procedimento e analisando, caso a
caso, a que tipo de procedimento correspondem.

Da forma como a anadlise foi efetuada, nao tipificando quase metade das operacoes
urbanisticas, nao ¢ possivel extrair conclusoes corretas ao nivel do processo de dindmicas
territoriais.

Alids, o proprio relatério expressa tal evidéncia no ponto 11.2 - “Outra questdo relevante
diz respeito ao rigor dos dados estatisticos, que a atual plataforma SPO néo consegue
assegurar. Na pratica, a informacéo relativa aos processos urbanisticos € introduzida por
varios utilizadores, sem que exista uma estrutura de campos obrigatorios, normalizados ou
validados. Esta auséncia de critérios uniformes conduz & existéncia de processos
incompletos, com dados em falta ou até com informacées contraditorias. Como
consequéncia, a fiabilidade da base de dados fica comprometida e torna-se
significativamente mais dificil realizar analises consistentes, produzir indicadores precisos
ou apoiar a tomada de decisdo com base em evidéncia.”

Assim, devera ser efetuada uma nova recolha de dados por forma a extrair conclusoes
validas do processo de implementagao do PDM em matéria de gestao urbanistica.

No ponto 5.1, pag. 140, é referido que “O parque habitacional cresceu sobretudo durante o
periodo de expansdo economica e demografica, entre 1961 e 1990, marcado pelo forte
dinamismo construtivo e pela criagdo de novos bairros residenciais. Apés o ano 2000,
verificou-se uma desaceleracdo no ritmo de edificacdo de novas habitacées, refietindo
quer o amadurecimento do mercado imobilidrio local, quer as restricées e condicionantes
urbanisticas implementadas para regulamentar o uso do solo.”

Esta afirmagao nao conclui o que de facto ocorreu no periodo entre 2015 e 2025 em matéria
de novos licenciamentos para habitacao no concelho. Da analise do “Inquérito aos projetos
de obras de edificacdo e de demolicéo de edificios” do INE, entre 2004 e 2024, permite-nos
observar que se verificou um aumento significativo de fogos destinados a habitacao a partir
de 2014, atingindo um pico em 2023.

Relativamente aos loteamentos, para além dos novos loteamentos emitidos naquele
periodo, deveria serindicado o n® de alteragoes a alvaras e o respetivo incremento de dreas
de construcao/n® de fogos por alvara, proporcionado pela revisao do PDM de 2015. Esta
omissao nao permite avaliar a real concretizacao ocorrida nas areas integradas em alvara
de loteamento.

Lamenta-se que a informacao do atlas urbanistico, apresentado ha varios anos como nova
ferramenta do GeoCascais, s6 esteja parcialmente carregado, quando o municipio ja
dispoe de um sistema de georreferenciacao e de gestao de processos de obras particulares
ha mais de duas décadas.
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VULNERABILIDADES
Ruido

No Relatorio € realizada uma analise sumaria das questoes do Ruido, concluindo que
“Foram identificadas um total de 58 zonas de conflito, sendo as principais o autédromo, o
aerodromo, algumas vias rodovidrias e a infraestrutura de transporte ferroviario. Estas
zonas correspondem a areas onde 0s niveis de ruido ambiente ultrapassam os valores-
limite legalmente estabelecidos.

A Céamara Municipal de Cascais (CMC) assume responsabilidade direta ou partilhada sobre
33 dessas zonas, sendo que, em alguns casos, a origem do ruido esta associada a fontes
sob a responsabilidade de outras entidades (como IP, BRISA, ASCENDI, Circuito do Estoril,
Cascais Dindmica, E.M., Tratolixo, parques empresariais ou a CP)."

No entanto, nao sao definidas as medidas de minimizagao implementadas por designacao
(ficha 5.3.2.1 do Volume ll). Acresce que nao existem referéncias sobre se foram ou nao
realizados estudos ambientais, incluindo o ruido, previstos no Plano de Urbanizagao da
Area do Aeroporto de Cascais e sua Envolvente (PUACE), deliberado em dezembro de 2019.

Sismos

No ponto 8.2 do Relatério é referido “Com base na carta de suscetibilidade sismica, o
concelho de Cascais possui uma area aproximada de 2.434 hectares com suscetibilidade
sismica moderada ou elevada, representando 25% do territorio. Estas dreas criticas sdo
motivo de preocupacao, pois estio localizadas em zonas densamente edificadas.”

Nao ha referéncia neste relatorio a medidas que a CMC tenha assumido para minimizacao
de impactos por exemplo na definicao de regulamentos mais exigentes em construcoes
situadas em areas com suscetibilidade sismica mais elevada.

Atendendo ao definido no artigo 21° do Regulamento do PDM, importaria identificar, nas
areas de suscetibilidade elevada e moderada dos terrenos a acao sismica, o n° de estudos
complementares geoldgicos realizados, hidrogeologicos ou geotécnicos, de avaliagao da
capacidade estrutural do edificio e/ou de definicao de solucoes técnicas compativeis com
as caracteristicas da drea a intervir e condicionar as obras e 0s trabalhos em razao desses
estudos.

Tsunamis

Também neste caso nao é efetuada uma analise das medidas mitigadoras implementadas
em operagoes urbanisticas com impacte relevante ou outras que contemplem dormidas
(novas ou por alteragao de uso), conforme disposto no n°. 2 do artigo 23° do RPDM.

Instabilidade de vertentes

Igualmente neste caso nao ha referéncia ao cumprimento das medidas previstas no artigo
26°do RPDM.

Galgamentos costeiros

Igualmente nao ¢é referido se estao a ser cumpridas as medidas previstas no artigo 22° do
RPDM.
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Inundacoes e cheias

Igualmente nao é referido se estao a ser cumpridas as medidas previstas no artigo 24° do
RPDM.

Na Ficha 8.6.1.2 - N.° de edificios por freguesias, em areas classificadas como de
moderada e elevada suscetibilidade de cheias e inundacoes. “Em sintese, tal como
verificado noutros riscos analisados, a exposicdo as cheias e inundacdes incide
maioritariamente sobre o edificado residencial e construcdo corrente, sendo menos
expressiva a presenca de infraestruturas criticas e equipamentos especializados nestas
areas.”

Importa indicar se desde 2015 foram licenciados edificios total ou parcialmente
localizados em zonas de cheia e quais as medidas de minimizacao definidas e/ou
implementadas.

Incéndios

Igualmente nao ¢é referido se estao a ser cumpridas as medidas previstas no artigo 25° do
RPDM.

Como nota final neste capitulo das vulnerabilidades, referir ainda que no REOT-LVT de 2024
se verifica neste concelho um aumento de edificios expostos a cheias, inundacoes ¢ a
instabilidade de vertentes entre 2011 e 2021, conforme dados do IGOT/CCDRLVT.

Considera-se, portanto, que este tema deveria ser mais desenvolvido e apresentar dados
justificativos das conclusoes indicadas.

RAN

Os dados apresentados constantes na ficha 2.3.3.2 nao permitem avaliar se se verificaram
alteracoes na delimitacao das dreas inscritas em RAN ao longo do periodo de vigéncia do
PDM (2015-2025), sendo certo a RAN, como outras areas classificadas no PDM original
como agricolas, de nivel variavel, sofreram em 2015 uma reducao substancial.

A analise da RAN deve permitir perceber se 0 municipio esta a proteger o solo agricola de
elevado valor, se existem conflitos de uso, se houve alteragoes, e como essa Reserva de
terrenos condiciona o modelo territorial.

* Delimitacio e caracterizacao da RAN no concelho - Area total da RAN (hae%do
territorio municipal); distribuicao espacial por: freguesia; tipologias de solo
agricola; comparacao com a delimitacao anterior.

* Evolucao temporal (2015-2025); Alteracoes formais a RAN (caso tenham existido);
Processos de: desafetagao, afetacao, corregao de erros materiais, por forma a
mostrar se a RAN esta estavel, se foi alterada ou se permanece sob pressao.

* Conflitos e compatibilidades de uso - Identificacao de conflitos; Referéncia a
projetos de urbanizacao ou equipamentos previstos em solo RAN; Pressao
imobilidria ou turistica; Infraestruturas plancadas que atravessam a RAN;
identificacao de dreas de agricultura ativa; Hortas urbanas; Projetos de valorizacao
agricola e Corredores ecoldgicos compativeis com uso agricola, por forma a
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perceber se a RAN esta a ser respeitada ou se esta a ser comprimida por outros
usos.

* Execucao e aplicacao pratica da RAN - Numero de pedidos de licenciamento em
solo RAN; Numero de indeferimentos por incompatibilidade com RAN; Casos de
ocupacao indevida, por forma a medir a eficicia da protecao da RAN no terreno.

* Articulacao com politicas municipais - A RAN deve ser analisada em relagao a:
Estratégias de sustentabilidade; Planos de adaptacao climatica; Estrutura
Ecolégica Municipal; Areas de Reabilitacao Urbana (quando se verificam conflitos);
Projetos de mobilidade ou infraestruturas, por forma a demonstrar se a RAN esta
integrada na visao estratégica do municipio.

De referir que foi identificado como territorio artificializado 13% da drea da RAN (dados do
COS 2018), o que reflete uma forte pressao urbana sobre o0 mesmo. Do cruzamento deste
dado com os constantes na ficha 2.3.3.2, percebe-se que houve um aumento do territério
artificializado passando de 13% da RAN (2018) para 15% (2023). No entanto a analise
efetuada no relatorio nao expressa tal conclusao nem o que a justifica.

Em suma, o REOT deve apresentar dados e conclusoes que permitam concluir se a RAN
delimitada esta a cumprir a sua funcao, se existe pressao urbanistica sobre a mesma e se
existe a necessidade de revisao ou correcao.

Os dados apresentados na ficha 2.4.1.1 também nao permitem efetuar uma correta
monitorizacao das areas afetas a REN ao longo do periodo de vigéncia do PDM (2015-2025).
Nao permitem ainda avaliar se se verificaram alteragoes na delimitacao e os motivos para
tais alteracoes, assim como as consequéncias ao nivel do ordenamento do territorio.
Importa esclarecer se a forte redugao de dreas inscritas na Carta Nacional da REN original,
adoptada no PDM de 1997, verificada na revisao em 2015, foi estabilizada ha dez anos, ou
se adiminuicao desta protecao de solos com maior relevancia ecologica prossegue € aque
ritmo.

AREAS URBANAS DE GENESE ILEGAL

Ainformacao disponibilizada relativamente a um tema to critico como as Areas Urbanas
de Génese llegal € escassa, nao permitindo uma analise detalhada por area.

Deveria ser apresentado um quadro sintese com a indicacao, entre 2015 e 2025, das AUGI,
indicando a designacao, territorio abrangido, tipo de operacao de reconversao (PP, UE ou
operacao de loteamento), o titulo de reconversao (aprovado ou emitido e indicacao do
ano), as obras de urbanizacao aprovadas e executadas e as legalizagoes de edificios
aprovados e a legalizar. S6 assim seria possivel aferir se as conclusoes extraidas estao
corretas.

Naficha5.1.1.5 (Volume Il - Fichas de Indicadores) relativa as AUGI existentes no concelho,
sao apresentados graficos referentes as suas aprovagoes por freguesia até 2015, nao
sendo, no entanto, apresentados dados detalhados no periodo de vigéncia do PDM objeto
de monitorizacao (2015-2025). Os dados apresentados nao permitem qualquer tipo de
analise do periodo de avaliacao, pelo que requerem um processo de atualizagao e de
detalhe por forma a avaliar se o PDM em vigor e a politica publica seguida contribuiram para
a resolucao deste enorme problema do concelho.
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REABILITAGAO URBANA/ZONAS DE PRESSAO URBANISTICA

O relatério nao apresenta uma analise substancial da execucao da politica de reabilitacao
urbana.

Deveria ter sido utilizado um conjunto de indicadores quantitativos ¢ qualitativos que
permitisse medir a execugao, impacto e eficiéncia das politicas de reabilitacao urbana
implementadas neste periodo ao nivel das Areas de Reabilitacao Urbana (ARU) e das
Operacoes de Reabilitacao Urbana (ORU) definidas, nomeadamente:

1. Indicadores de Execucao Fisica (Avaliam o que foi efetivamente realizado no territério:
numero de edificios intervencionados; percentagem de edificios reabilitados face ao total
da ARU; numero de fracoes reabilitadas; area total intervencionada; espago publico
requalificado; Infraestruturas renovadas; equipamentos criados ou requalificados; estado
de conservagao do edificado entre 2015 e o fim do periodo de andlise.

2. Indicadores de Execucao Financeira (Avaliam o esforco financeiro e a eficiéncia dos
incentivos); montante total investido nas ARU/ ORU, Investimento publico/privado; valor de
beneficios fiscais atribuidos (IMI, IMT, IVA reduzido); taxa de execucao orcamental da ORU;
captacao de fundos europeus, etc.

3. Indicadores de Dinamica Urbanistica (Avaliam o impacto da reabilitacdo na
transformacao urbana): nimero de operagoes urbanisticas licenciadas; alteragoes no uso
do solo; criagao de novas unidades de habitacao; aumento da densidade habitacional.

4. Indicadores Sociais (Avaliam efeitos sobre populacao, habitagao e qualidade de vida):
Evolucao da populacao residente na ARU; nimero de novos residentes; acessibilidade
habitacional (prego/m’, rendas); manutencao da populaco original; criagao de habitagao
acessivel; satisfagao dos residentes; melhoria da mobilidade e acessibilidade.

5. Indicadores Economicos (Avaliam o impacto economico da reabilitacao): valorizacao
imobilidria pos-intervengao; dinamizagao do comércio local; criacao de emprego
associado as obras; aumento da atividade turistica; nimero de novos negocios instalados.

6. Indicadores Ambientais (Avaliam ganhos de sustentabilidade e eficiéncia energética):
Edificios com melhoria de classe energética; reducao de consumos energéticos; aumento
de areas verdes e permeaveis; intervengoes de mitigacao climatica; gestao de residuos de
construcao e demolicao.

7. Indicadores de Governacao e Gestao (Avaliam a capacidade de implementacao da
politica de reabilitagao): grau de cumprimento dos objetivos da ORU; participacao publica
(n.° de sessoes, contributos); parcerias estabelecidas (publico-privadas); transparéncia e
monitorizacao; eficiéncia dos procedimentos administrativos.

As ARU delimitadas desde 2015 deveriam ter sido acompanhadas da definicao de
Operacoes de Reabilitacao Urbana, nos termos da Lei, por forma a poderem ser atribuidos
os respetivos beneficios fiscais associados, e definir programas de intervencao
consistentes e efetivos. Em sintese, a delimitagao das ARU, desacompanhada das
respetivas ORU, traduz-se numa politica incompleta, sem instrumentos operacionais que
permitam resultados satisfatorios num dos principais objetivos de gestao do territério e
orientar a agao municipal na proxima revisao do PDM.

A analise efetuada demonstra que, apesar do Plano Diretor Municipal ter identificado a
reabilitacao urbana como uma prioridade estratégica, nao identificAmos metas
operacionais, indicadores de desempenho ou objetivos quantificados que permitissem
orientar, monitorizar ou avaliar a sua execucao, embora o vazio em mais de trés dezenas de
ORU que nao foram desenvolvidas (Carcavelos foi a excepcao a regra) denuncie os fracos
resultados da gestao municipal nesta matéria no periodo em apreco (2015/2025).
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A reduzida definicao de Operagoes de Reabilitagao Urbana (ORU) contribuiu para a fraca
operacionalizagao das orientagoes estratégicas do PDM de 2015.

E também omissa a referéncia a Zona de Pressao Urbanistica (ZPU) delimitada em 2020 e
as suas consequéncias no processo de planeamento associada a politica de reabilitacao
urbana.

A criacao de uma ZPU introduz um conjunto de obrigacoes e restricoes adicionais que
afetam a dinamica da reabilitacao urbana:

* Consequéncias regulatorias - Obrigatoriedade de disponibilizacao de parte dos
fogos para arrendamento acessivel em novos empreendimentos ou reabilitagoes
profundas; Limitagoes ao alojamento local, que podem redirecionar investimentos
para a reabilitagao habitacional; Maior controlo municipal sobre operacoes
urbanisticas, reforcando a necessidade de enquadramento em ORU.

* Consequéncias Fiscais - A delimitacao de uma ZPU tem efeitos relevantes na
politica fiscal associada a reabilitagao urbana: Possibilidade de majoracao de IMI
para prédios devolutos ou em ruina, incentivando a reabilitagao; Pressao para ativar
beneficios fiscais previstos para ARU/ORU, uma vez que a necessidade de resposta
habitacional se torna mais urgente; Reforco da necessidade de ORU para permitir
beneficios como isencao de IMI durante 3 anos, reducao de IMT, IVA reduzido para
obras de reabilitacao. Sem ORU, o municipio nao consegue mobilizar plenamente
os incentivos fiscais, 0 que se torna mais critico numa ZPU.

* Consequéncias Operacionais - A existéncia de uma ZPU obriga o municipio a
demonstrar capacidade de resposta, o que afeta dirctamente a politica de
reabilitagao: Aceleracao da necessidade de programar intervencoes em ARU;
Pressao para definir ORU com programas de acao claros, metas e indicadores;
Maior necessidade de articulacao entre departamentos municipais (urbanismo,
habitacao, agao social, fiscalizagao); Aumento da procura por licenciamento de
reabilitagao, exigindo maior capacidade administrativa. Se 0 municipio nao tiver
ORU ativas, a ZPU expoe ainda mais a fragilidade da politica de reabilitacao.

* Consequéncias Estratégicas - A delimitacao de uma ZPU altera o enquadramento
estratégico da reabilitacao urbana: Reforca a centralidade da reabilitagao como
instrumento de politica de habitacao, nao apenas de regeneracao urbana. Exige
que as ARU deixem de ser meras delimitacoes formais e passem a ter programas
de intervencao concretos. Aumenta a necessidade de monitorizagao e avaliagao,
obrigando a definicao de indicadores de execucao e impacto. Pode atrair
financiamento adicional, como programas nacionais de habitacao ou fundos
europeus, desde que existam ORU estruturadas.

Em sintese, a ZPU transforma a reabilitacao urbana de uma intencao estratégica numa
obrigacao politica e operacional, importando portando detalhar no dmbito deste REOT, a
analise e monitorizacao da ZPU definida.

HABITAGAO MUNICIPAL

No que se refere a habitacao municipal, é omissa a referéncia ao parque habitacional
existente em 2015 e a sua evolugao até 2025, identificando o nimero de novos fogos de
promogao municipal, o nimero dos que foram objeto de requalificagcao, o nimero de
familias abrangidas; os programas ¢ as agoes desenvolvidos para o incremento da oferta
publica de habitacao. No volume Il ndo existe nenhuma ficha de dados especifica sobre o
tema da Habitacao Municipal!
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Importa também compatibilizar o documento com a Estratégia Local de Habitacao
aprovada (2023), ainda em vigor, uma vez que se verificam discrepancias significativas nos
dados sumarios apresentados.

Atendendo a crise habitacional existente no concelho (e na AML), a analise deveria ser mais
detalhada, evidenciando caréncias por freguesia e as respostas dadas neste periodo,
tendo em conta as respetivas necessidades. Também nao € efetuada nenhuma referéncia
as familias que vivem em habitacoes em condicoes habitacionais indignas, nem aos
nucleos urbanos degradados referidos no PDM de 2015.

FUNDO DE SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL E URBANA
O ponto 11.6 do Relatdrio refere-se ao Fundo de Sustentabilidade Ambiental e Urbana.

Implicitamente através da leitura do relatério depreende-se que este fundo nao foi
constituido.

O mesmo foi estabelecido pela Lei n.© 31/2014, de 30 de maio, a Lei de Bases Gerais da
Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério € de Urbanismo (LBSOTU), ou seja,
a sua concegao ¢ anterior a aprovacao do PDM.

O fundo tem por objetivos:

1. Financiamento da reabilitacao urbana e ambiental - O fundo permite financiar acoes
de reabilitacao, salvaguarda ambiental, e intervencoes necessarias para melhorar a
qualidade urbana e ecolégica dos territorios. Inclui, por exemplo, a reabilitagao de edificios
¢ espacos publicos; recuperacao de ecossistemas urbanos e naturais.

2. Redistribuicao mais justa das mais-valias urbanisticas - Uma das grandes novidades
da LBSOTU ¢é o principio de redistribuicao de beneficios urbanisticos. O fundo recebe
receitas provenientes das mais-valias geradas por operagoes urbanisticas, garantindo que
parte desses ganhos privados retorna 8 comunidade. Evita que apenas 0s proprietarios
beneficiem de valorizagoes criadas por decisoes publicas de planeamento (novos indices,
infraestruturas, etc.).

3. Sustentacao financeira dos mecanismos de perequacao - O fundo ¢ essencial para a
perequacao urbanistica, isto €, a distribuicao equilibrada de direitos de construcao e
encargos entre proprietarios numa area sujeita a plano. Garante maior equidade entre
proprietarios, permitindo viabilizar compensacoes financeiras quando necessario.

4. Apoio a criacao de solo para habitacao, equipamentos e espacos publicos - O fundo
financia a dotacao de solo para suprir caréncias fundamentais ao desenvolvimento urbano
para Habitacao (incluindo acessivel), Equipamentos coletivos, dreas de uso publico.
Melhora, assim, a capacidade dos municipios para garantir condigoes de vida dignas e
equilibradas.

5. Financiamento de infraestruturas essenciais - Permite que o municipio intervenha

quando o desenvolvimento urbano exige infraestruturas que nao seriam financiadas por
outras vias.

6. Promocao da sustentabilidade ambiental - Reforca a resiliéncia ambiental dos
municipios e a qualidade de vida das populagoes.

7. Respeito pela autonomia local e melhor capacidade de gestao - Proporciona um
instrumento de gestao mais flexivel e adaptado as necessidades municipais.
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A nao constituicao do Fundo, previsto na Lei desde 2014, revela uma ineficacia na gestao
estratégica de um recurso tao escasso e valioso como € o solo, tal como € assumido no
ponto 11.7.

O municipio poderia ter utilizado o Fundo de Sustentabilidade Ambiental e Urbana para
assegurar a garantia de recursos financeiros e de solo.

Para justificar as consideragoes efetuadas neste ponto, criticas ao processo de
planeamento, deveriam ser identificadas as operacoes urbanisticas de impacte relevante
que foram objeto de substituicao de cedéncia de terrenos por compensagao em espécie
ou em numerdrio e as redugoes, totais ou parciais, das referidas compensacoes -
aprovadas durante o periodo de vigéncia do PDM.

MOBILIDADE

No ponto 5.5.6 é referido que “o concelho apresenta fragilidades estruturais na rede viaria,
nomeadamente a auséncia de ligacoes longitudinais eficazes a norte e sul da A5 e a
caréncia de vias transversais no setor oriental, com especial incidéncia na freguesia de Séo
Domingos de Rana. Estas limitagées comprometem a circulacdo interna e contribuem para
a intensificacdo da congestdo vidria nos principais nucleos urbanos, como Cascais,
Carcavelos e Parede, bem como em zonas de uso misto e industrial, designadamente
Adroana, Manique, Aboboda, Tires e Trajouce.

Entre os principais fatores que contribuem para o elevado congestionamento rodoviario,
destacam-se o subdimensionamento de vias, o volume crescente de veiculos e a
circulacéo de veiculos pesados em &dreas mistas ou industriais.

Adicionalmente, verifica-se uma quase inexisténcia de faixas dedicadas ao transporte
publico, o que limita a eficiéncia da mobilidade coletiva.

No transporte pessoal motorizado, ha uma clara predominéncia do automovel particular,
em detrimento de outros modos, o0 que poderia diminuir o congestionamento.

O PDM 2015 contemplava a construcdo de 18 novos trogos de vias, num total de
aproximadamente 40 km, no entanto até & data apenas 1% da extensdo prevista foi
executada.”

Acresce que na ficha 5.5.6.1, relativa a rede vidria existente, esta € avaliada no ambito dos
Anexos V e VI como “sem tendéncia”, o que revela uma falha na analise efetuada.

Estas afirmacoes e conclusoes reforcam o que ha muito tem sido criticado por este
movimento civico relativamente ao congestionamento recorrente da rede vidria existente
em alguns pontos criticos, em todas as freguesias.

Relativamente ao previsto “Transporte Publico em Sitio Proprio” (TPSP), previsto no Anexo
IV e com um investimento inicial de 22 milhoes de euros, também falta uma andlise
satisfatoria.

PATRIMONIO CULTURAL

O ponto 4.1.5 refere-se ao Patrimonio Cultural do Concelho. Em matéria de patrimonio
arquitetonico nao foi efetuada uma monitorizacao pormenorizada relativamente a
evolugao dos processos de classificagao e de catalogagao no periodo de vigéncia do PDM.

Importa, assim, confirmar se as listas constantes nos Anexos | (Patrimoénio classificado e
em vias de classificacao) e no Anexo Il (Bens culturais com interesse patrimonial) do
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Regulamento do PDM, foram objeto de alteracao neste periodo e avaliar a eventual
inclusao ou exclusao de imdveis nas mesmas, atendendo as intervencoes efetuadas.

Da leitura do REOT-LVT 2024 depreende-se que se verificaram alteragoes nesta matéria,
pelo que é necessaria uma clarificacao sobre a mesma.

No ponto 11.2 do Relatério, designado por “Defender o patrimonio dos Centros Historicos™
é referido que:

“O principal problema reside na uniformizacdo de critérios que, ao ndo reconhecerem as
especificidades historicas, construtivas e sociais dos Centros Historicos, tém permitido
intervencées pouco sensiveis ao contexto, fragilizando a autenticidade e a integridade
destes lugares Unicos. A auséncia de uma diferenciacéo clara nas normas fomenta a
substituicdo de edificios ou a introducdo de tipologias dissonantes, comprometendo a
continuidade do tecido urbano e a leitura dos valores identitarios que caracterizam estas
areas.

Além disso, a pressdo imobilidria e o interesse economico, aliados a uma regulamentacéo
permissiva ou genérica, favorecem transformacdes profundas, muitas vezes irreversiveis,
com a proliferagdo de volumetrias desajustadas ou usos inadequados que
descaracterizam a ambiéncia dos Centros Historicos.”

Concordamos em absoluto com tais afirmagoes. Na sua maioria resultam da fraca
protecao do patrimonio arquitetonico inserido em nuicleos histéricos pela sua naoinclusao
no Anexo Il do Regulamento do PDM. Resultam ainda da auséncia de identificacao dos
edificios considerados dissonantes e cujas caracteristicas nunca deveriam ser
consideradas para atribuicao de parametros urbanisticos em determinadas dreas.

Acresce que nao existe nenhuma ficha no Volume |l - Fichas de Indicadores, que apresente
indicadores relativos ao patrimonio cultural e as evidéncias da sua preservacao ou
destruicao/descaraterizacao no periodo de vigéncia do PDM em analise.

Este tema devera ser melhor caraterizado uma vez que a preservacao do patrimonio
cultural é essencial para garantir a identidade do concelho de Cascais. Na revisao do PDM
nao se podera perder a oportunidade de reforcar o Anexo Il e de definir medidas claras de
protecgao do patrimonio cultural.

QUALIDADE DAS AGUAS DAS RIBEIRAS

O REOT apresenta dados de monitorizagao da qualidade da agua das ribeiras do concelho
claramente desatualizados, reportando-se apenas a 2022 e 2023, apesar de afirmar a
existéncia de um sistema de amostragem permanente e quinzenal. Esta desatualizacao
compromete a utilidade da informacao para efeitos de planeamento territorial no ambito
do PDM, sendo inadmissivel num relatério datado de 2026.

Os resultados evidenciam ainda uma qualidade da dgua sistematicamente deficiente,
revelando a ineficacia da gestao das ribeiras e a necessidade urgente de medidas de
recuperacao ¢ melhoria dos sistemas hidricos. Acresce a omissao de dados relativos a
quantidade e qualidade da agua subterranea, apesar de serem reconhecidos riscos de
sobre-exploracao e contaminacao. Esta omissao é particularmente grave quando se
verifica a continuacao do licenciamento de empreendimentos que, pela sua localizagao e
dimensao, contrariam os objetivos de protecao desse recurso essencial.
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TURISMO

Relativamente a tematica do turismo, abordada no ponto 5.1.6, a andlise efetuada ¢é
superficial e baseia-se apenas em dados do INE para o concelho, nao refletindo a dindmica
especifica de cada freguesia. Também nao é efetuada uma analise critica e fundamentada,
com base em dados estatisticos municipais e nacionais, do impacto do Alojamento Local
ao nivel da especulagao imobilidria, da substituicao de habitacao tradicional por
alojamento turistico e da descaracterizagao de nucleos historicos, além da consequéncia
relacionada com a perda de residentes locais e aumento dos pregos da habitagao.

PARTICIPAGAO PUBLICA

Relativamente ao ponto 11.13.- Participacao Publica é referido que “Apesar desse
potencial, observa-se frequentemente uma fraca mobilizacdo dos cidaddos. Muitas vezes,
as oportunidades de participacdo ndo chegam ao conhecimento do publico ou séo
percecionadas como complexas e distantes das preocupacdes do dia a dia. Mesmo
quando o municipio excede as obrigacdes legais de divulgacao, usando diversos canais de
comunicacéo, a adesédo continua baixa e, quando ocorre, tende a centrar-se em temas de
interesse particular, relegando para segundo plano grandes questdes coletivas que
definem o territorio.”

E nosso entendimento que a Camara Municipal de Cascais nao tem dado o devido
destaque as consultas publicas nos diversos meios de comunicacao proprios (site e redes
sociais), 0 que tem contribuido para a consequéncia assinalada. Também nao tem
promovido apresentacoes a populacao dos projetos urbanisticos estruturantes para o
concelho, num verdadeiro processo de envolvimento. Importaria destacar neste aspecto,
no relatorio, quantas apresentagoes publicas de “projetos com impacte relevante” foram
efetuadas neste periodo, previamente as aprovacoes. Importa também completar os
dados em falta na ficha 9.4.3.1 - Instrumentos de gestao territorial - Participacoes, uma vez
que 0s mesmos se encontram incompletos e nao compatibilizados com a ficha 6.2.2.4,
faltando por exemplo os dados referentes a consulta publica do loteamento da Quinta dos
Ingleses que teve mais de 3.000 participacoes e de outras unidades de execucao nao
mencionadas.

PROGRAMA DE EXECUGAO
No Anexo IV consta a Avaliacao do Programa de Execugao do Plano Diretor Municipal.

Num universo de 195 acoes definidas no Programa de Execucao, 41 agoes sao indicadas
como concretizadas (21%); 68 nao o foram (35%); 25 acoes em curso (13%); 58 agoes sao
referenciadas como “sem informagao/nao obtivemos resposta” correspondendo a uns
expressivos (30%) e 3 acoes nao foram classificadas (1%).

Das acoes nao executadas ou sem informacao, destacam-se as classificadas no Programa
de Execucao com prioridade 1, ou seja, consideradas estratégicas para 0 municipio em
2015, como as obras inerentes ao Plano de Pormenor da Quinta do Barao, submetido a
aprovacao do municipio novamente ha alguns meses, mas cuja consulta publica aindanao
aconteceu. Apesar destas obras nao terem ainda tido inicio, nem estarem sequer
aprovadas, estao indicadas como “em curso”, o que leva a crer que sera um lapso na
classificagao das mesmas. Acresce que existem acoes identificadas no Programa de
Execucao como a agao com a Ficha | 20 (Museu da Vinha e do Vinho) que foi excluida na
proposta de alteracao do referido projeto de Plano de Pormenor.
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Outro exemplo que importa corrigir no documento € a indicacao de obras decorrentes do
Pltano de Pormenor do Espaco de Reestruturacao Urbanistica de Carcavelos Sul (Quinta
dos Ingleses) que sao indicadas como executadas, por exemplo o Parque Urbano, o que
nao corresponde de todo a realidade no terreno.

Estao indicadas como “sem informacao” projetos tao relevantes para 0 municipio como o
plano geral de drenagem de aguas pluviais das bacias hidrogrificas, o centro de
sensibilizacao para as alteracoes climaticas e varios equipamentos desportivos.

Portanto, 30% das acoes inscritas no PDM de 2015 nao foram avaliadas, o que nos leva a
crer que o documento necessita de uma andlise mais aprofundada pelos servicos
camararios e de uma maior maturidade no seu desenvolvimento para ser aprovado.

Nao é também elaborado um grafico resumo com a taxa de concretizagao do “Programa de
Execucao”, identificando as medidas concretizadas, nao concretizadas € em curso € a
respetiva correspondéncia financeira.

Em suma, nesta matéria nao ¢é efetuada a identificacao e ponderacao dos principais
desvios ao plano, as causas ¢ 0s impactes positivos ¢ negativos gerados. Nao € igualmente
indicado o grau de concretizacao dos demais investimentos publicos previstos nos planos
municipais de ordenamento do territorio.

AVALIAGAO DE TENDENCIAS DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

Do total de indicadores de avaliacao elencados no Anexo V, (31) foram avaliados como
“sem tendéncia”, nao existindo uma justificacao razoavel para a inexisténcia de analise.
Importa clarificar este aspeto uma vez que se tratam de indicadores tao relevantes como:
equipamentos da administragao central e local; Mobilidade e Transportes (Populacao
empregada ou a frequentar o sistema de ensino que vive a maior parte do ano no
alojamento e que utiliza transporte nas deslocacoes casa/trabalho/escola); circulagoes de
autocarros; pracas de Taxis por freguesia e niumero de lugares; Estabelecimentos de ensino
(indicador repetido e sem dados); Cobertura Florestal; Ambiente urbano (Areas verdes
publicas, Capitacao de areas verdes, Medidas de minimizacao de ruido), Rede e
lluminagao Publica, Recipientes de recolha distribuidos pelo concelho (diferenciada e
indiferenciada); Incéndios (N° de hidrantes implantados); Populacao e edificios afetados
(Populacao residente por freguesias, em areas classificadas como de moderada e elevada
suscetibilidade dos terrenos a acao sismica; N.° de edificios por freguesias, em areas
classificadas como de moderada e elevada suscetibilidade dos terrenos a acao sismica;
Populacao residente por freguesias, em areas hipoteticamente afetadas pelas ondas de
tsunami.

Na sua maioria sao dados correspondentes a acoes da responsabilidade do municipio e
com caracter estruturante, essenciais para a extracao de conclusoes relativas as
consequéncias daimplementacao do PDM neste periodo.

AVALIAGAO DE TENDENCIAS DA AVALIAGAO AMBIENTAL ESTRATEGICA
No Anexo VI é efetuada uma Avaliagao de Tendéncias da AAE.

Do total de indicadores de avaliacao considerados na AAE, 35 foram avaliados como “sem
tendéncia”, nao existindo na nossa perspetiva uma justificacao valida para a inexisténcia
de analise.
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1Il. CONCLUSAO

Da analise global do Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT), conclui-se
que o documento apresenta uma estrutura consistente e, em alguns casos, analises bem
fundamentadas.

Revela, no entanto, fragilidades de natureza metodologica, técnica e substantiva, que
comprometem, de forma significativa, a sua funcao legal enquanto instrumento de
avaliagao da execucao do Plano Diretor Municipal (PDM) e de suporte a tomada de decisao
estratégica no ambito da proxima ¢ ja anunciada revisao do PDM.

Desde logo, a opcao metodologica adotada na selecao de indicadores, sem garantir a
continuidade com a matriz definida em 2016, inviabiliza a comparabilidade temporal e
esvazia o proprio conceito de monitorizacao evolutiva do territério. A inexisténcia de
identificacao clara dos indicadores excluidos, e a auséncia de fundamentacao
transparente para essa exclusao, fragiliza a credibilidade dos resultados apresentados e
compromete a robustez analitica do REOT como instrumento da avaliacao técnica.

A andlise das dinamicas do PDM esta incompleta e é pouco aprofundada, limitando-se a
enumeragao de procedimentos formais, sem explicitar o teor das alteracoes introduzidas
nem as respetivas consequéncias territoriais, urbanisticas ¢ ambientais. Tal omissao
impede uma leitura critica do impacto efetivo das decisoes tomadas ao longo do periodo
de vigéncia do plano.

No dominio das wvulnerabilidades territoriais, (ruido, risco sismico, tsunamis,
instabilidade de vertentes, galgamentos costeiros, cheias e incéndios), o REOT limita-se
maioritariamente a identificar riscos, sem proceder a necessaria avaliacao das medidas
de mitigacao previstas no Regulamento do PDM, nem da sua efetiva aplicacao em
operacoes urbanisticas concretas. Esta lacuna € particularmente grave num concelho com
elevada exposicao a riscos naturais e climaticos, impedindo a afericao da coeréncia entre
o planeamento do territorio € a gestao urbanistica executados.

A abordagem a Reserva Agricola Nacional (RAN) ¢ a Reserva Ecologica Nacional (REN)
revela-se insuficiente para garantir uma monitorizacao séria e fundamentada. A auséncia
de uma analise evolutiva, de identificacao de conflitos de uso, de avaliacao da pressao
urbanistica e da eficacia dos mecanismos de protecao, impossibilita concluir se estes
instrumentos estao, de facto, a cumprir as suas funcoes estruturantes. Os dados
disponiveis indiciam um aumento da artificializacdo da RAN, mas o relatério nao
reconhece, nem interpreta criticamente, esta tendéncia.

Também as Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI), a Reabilitacao Urbana ¢ a
Habitacao Municipal sao tratadas de forma claramente insuficiente, sem indicadores,
metas, analise territorial ou avaliagao de impacto social. A manifesta insuficiéncia de
Operacoes de Reabilitagao Urbana (apenas uma) associada ao assinaldvel conjunto de
Areas de Reabilitagao Urbana delimitadas - com um crescimento muito substancial neste
periodo de 10 anos - bem como a auséncia de monitorizacdo da Zona de Pressao
Urbanistica, evidenciam uma politica de reabilitagao urbana fragmentada, incompleta e
inoperadional (com excecao da requalificacao do parque habitacional do municipio,
financiado pelo PRR), em contraste com a centralidade que estas matérias assumiram no
discurso politicos de sucessivos executivos camararios.

No que respeita ao uso e ocupacao do solo, o REOT falha uma das suas funcoes
essenciais: a avaliacao da correspondéncia entre 0 modelo territorial previsto no PDM e a
ocupacao efetivamente verificada no territorio. A auséncia de uma analise comparativa
entre o planeado e o executado, bem como de uma leitura detalhada da construgao
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realizada por categoria e subcategoria de solo, impede a identificagcao de desvios,
sobrecargas territoriais e impactos cumulativos, comprometendo seriamente a avaliagao
da execucgao do PDM.

As fragilidades na gestao urbanistica, reconhecidas no proprio relatério, nomeadamente
as falhas assinaladas no sistema de gestao de obras particulares (SPO) ¢ aimpossibilidade
de tipificar com base nesta aplicagao uma parte significativa das operagoes urbanisticas,
reforcam a necessidade de uma recolha e tratamento de dados mais rigorosos, sob pena
das conclusoes extraidas nao terem validade técnica nem suportarem corretamente
importantes decisoes futuras.

A monitorizacao dos Instrumentos de Gestao Territorial, em particular dos Planos de
Pormenor ¢ do POC-ACE, é manifestamente insuficiente, reduzindo-se a listagens
descritivas, sem avaliacao de execugao fisica, administrativa, impacto territorial ou
coeréncia estratégica. O mesmo se verifica na avaliagao do Programa de Execucao, onde
se detetam inconsisténcias factuais, classificagoes incorretas, auséncia de informacao
relevante e uma elevada percentagem de agoes nao avaliadas, incluindo parte das
classificadas como prioritarias.

Finalmente, a avaliacao das tendéncias do PDM ¢ da Avaliacao Ambiental Estratégica
apresenta um numero excessivo de indicadores classificados como “sem tendéncia”, sem
justificacao adequada, mesmo quando se trata de matérias estruturantes sob
responsabilidade direta do municipio. Esta omissao revela uma incapacidade de analise
que compromete a leitura integrada dos efeitos do planeamento no territorio.

Em sintese, o “REOT 2023" apresentado nao evidencia o grau de maturidade técnica,
rigor analitico e transparéncia exigiveis a um instrumento desta natureza, falhando em
algumas dreas no cumprimento da sua funcao legal de balango da execugao do PDM e de
fundamento para a sua eventual revisao. As lacunas identificadas nao sao meramente
formais ou pontuais, exigindo uma revisao profunda do documento, com refor¢o da analise
quantitativa e qualitativa, atualizacao dos dados, clarificagao metodoldgica e avaliagao
critica das politicas publicas implementadas. Sem essa reformulacao, o REOT nao retne
condicoes para sustentar decisoes estratégicas responsaveis sobre o futuro ordenamento
e desenvolvimento do concelho de Cascais.

Ponderacao

A participagao apresentada incide sobre um conjunto de consideragdes relativas a metodologia adotada no REQOT,
a selecao e qualidade dos indicadores, a analise do uso e ocupagao do solo, aos instrumentos de gestao territorial,
bem como a matérias setoriais como reabilitacdo urbana, vulnerabilidades, habitacao e patriménio cultural.
Foram identificados contributos suscetiveis de incorporagao, com vista ao aperfeicoamento do documento no
ambito da presente discussao publica. Foram igualmente assinaladas sugestdes pertinentes cuja integragado nao
se afigura exequivel no quadro do presente procedimento, devendo, contudo, a sua ponderacao ser assegurada
em futuros exercicios de elaboragao do REOT. Em qualquer caso, importa sublinhar que as questdes assinaladas
nao colocam em causa a qualidade global do Relatério, nem a consisténcia e robustez das conclusbes dele
extraidas.

Indicadores, metodologia e qualidade da informagao

A utilizacdo de dados e indicadores maioritariamente reportados a 2023 resulta da disponibilidade estatistica
existente a data de elaboragcao do REOT e da opcao metodoldgica de trabalhar apenas com dados estabilizados
e validados, provenientes do INE, PORDATA e outras fontes oficiais. Esta opgao nao compromete a atualidade
nem a fiabilidade da analise; pelo contrario, garante uma base consistente ao longo do tempo para interpretar as
dindmicas territoriais e as tendéncias estruturais do municipio.

Quanto a matriz de indicadores definida em 2016, a sua nao aplicagao integral decorre da necessidade de, mais
uma vez, assegurar que apenas sao utilizados indicadores suportados por informagao completa, comparavel e
metodologicamente sdlida. A exclusao de alguns indicadores resultou de avaliagao técnica fundamentada, que
considerou a qualidade dos dados, redundancias e em alguns casos a perda de relevancia analitica face a
evolucao das politicas de ordenamento. A manutengao de indicadores desatualizados ou assentes em informacao
incompleta comprometeria, essa sim, o rigor metodolégico do Relatdrio.

Uso e ocupacao do solo vs. PDM

A analise desenvolvida no REOT, nao permite uma confrontagao direta e sistematica entre operagdes urbanisticas
e categorias de solo mas integra um conjunto consistente e fiavel de informagdes sobre a evolugao do uso do
solo.

A Carta de Ocupacao do Solo (COS), complementada por outras fontes administrativas e estatisticas, permitiu
caracterizar com rigor o essencial da dinamica ocorrida no concelho, ndo cabendo ao REOT, enquanto
instrumento estratégico de monitorizagdo e apoio a decisao, produzir uma analise exaustiva da execugao
urbanistica ocorrida.

No que respeita aos contributos para a Revisao do PDM, o Relatério evidencia uma tendéncia de progressiva
artificializacdo do solo e demonstra que o atual solo urbano dispoe ainda de capacidade significativa para
acomodar dinamicas futuras de urbanizacao e edificagao, sobretudo em areas habitacionais. Tais constatagoes
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confirmam a adequacgao do modelo territorial vigente e reforgam a necessidade de orientar a estratégia municipal
para a consolidacao dos espagos urbanos existentes, sua densificagcao criteriosa, reforco das centralidades e
rentabilizacao dos espacos ja infraestruturados.

Areas em RAN e REN

As areas em RAN e em REN foram estabilizadas na 12 Revisdo do PDM em 2015 nao tendo sofrido alteracoes
desde entao, com excegao de 2 pequenas corregcdes nesta Ultima que seguiram os procedimentos necessarios
conjuntamente com a CCDR-LVT.

Instrumentos de gestao territorial

Regista-se o contributo da participacao relativamente a oportunidade de constituicdo do Fundo Municipal de
Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica previsto na Lei de Bases (L31/2014). Tal designio é ja assumido no REOT
(ponto 11.6) como orientagao para a Revisao do PDM.

Reabilitacao urbana

A existéncia de ARU nao acompanhadas de ORU nao configura, por si s6, uma politica incompleta ou irregular.
Traduz uma opgao de gestao faseada, prevista no RJRU, que permite delimitar territérios prioritarios, assegurar
beneficios fiscais e desenvolver, gradualmente, os instrumentos operacionais (ORU) mais adequados a cada
contexto. Acresce que entre 2015-2025, independentemente da existéncia de ORU, foram desenvolvidas
numerosas intervengoes de reabilitagao, nao estando em causa a prossecucgao da reabilitagcao urbana enquanto
designio estratégico.

Vulnerabilidades, riscos e ambiente

O cumprimento das disposicdes do PDM relativas a riscos e vulnerabilidades constitui, nos casos em que séao
estabelecidas obrigagdes (artigos 24.°2, 25.° e 26.°), uma matéria de estrita legalidade. Nao compete ao REOT
proceder a verificagdo desse cumprimento.

Nao obstante, sao identificados varios assuntos que se propdem que venham a ser alvo de regulamentagao numa
futura revisao do PDM.

Patrimonio cultural

Reconhece-se a pertinéncia de ponderar a atualizagao das listas do patriménio constantes dos Anexos | e Il do
Regulamento do PDM. Tal atualizagao implica um trabalho aprofundado de analise técnica, indispensavel para
fundamentar eventuais inclusdes ou exclusoes de imoéveis. Trata-se, conforme RJIGT, de conteudo material a
assegurar no ambito da futura Revisao do PDM.

Conclusao

Em suma, foram identificadas diversas questdes, algumas das quais foram incorporadas no REOT, outras ja se
encontravam refletidas no documento e outras ainda ndo se revelaram pertinentes no ambito do presente
procedimento, podendo, contudo, vir a ser ponderadas em futuros relatérios.

Em termos globais, as consideragoes apresentadas tendem a sobrevalorizar fragilidades e a subvalorizar o seu
enquadramento, finalidade e limitagdes proprias enquanto instrumento de monitorizagao estratégica.

O REOT constitui um documento de sintese e de acompanhamento, orientado para a leitura global das dindmicas
territoriais e para o apoio a reflexao estratégica, nao sendo exigivel que integre niveis de detalhe, profundidade
ou exaustividade proprios de outros instrumentos técnicos ou de gestao operacional.

As opgdes metodologicas adotadas refletem adaptagdes naturais ao contexto temporal, a disponibilidade de
dados e a evolugao dos sistemas de informacao, procurando garantir a coeréncia global da analise, mesmo
quando subsistem limitagoes reconhecidas e devidamente assinaladas.

As lacunas identificadas devem ser interpretadas a luz dessas condicionantes e nao como falhas estruturais do
documento, sendo, em muitos casos, inerentes a complexidade dos processos de monitorizagao territorial e a
articulagao com instrumentos e entidades diversas.

O REOT garante a sua validade como base de trabalho e suporte a andlise da evolugao do territério, constituindo
um contributo util para a reflexdo sobre politicas publicas e para o enquadramento da revisao do PDM, sem
prejuizo de poder ser progressivamente aperfeicoado em ciclos futuros de avaliacao.
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Participacao

Nota Introdutoria

O presente contributo resulta de uma leitura analitica do REOT 2023 de Cascais, na sua versao
para discussao publica, complementada por observacao directa do temitorio. O REOT €, na sua
arquitectura, um documento tecnicamente solido: a qualidade cartografica assente no GeoCascais
e a honestidade do diagnostico — que n3o hesita emidentificar falhas do proprio PDM — constituem
pontos fortes que importa reconhecer.

O contributo ndo pretende diminuir esse mérito. Pretende reforca-lo, identificando os dominios em
que o documento deixa por tratar aspectos que, se ndo corrigidos, condicionardo a qualidade das
decisoes do novo PDM. Distinguem-se trés tipos de problema: lacunas, onde o REOT simplesmente
ndo trata deteminado tema; desactualizacbes, onde os dados disponiveis ja ndo reflectem a
realidade; e contradicdes, onde o que o documento propde € desmentido pelo que se passa no
terreno.

1. Qualidade da Agua e Gestao das Ribeiras

A gestdo das ribeiras e a qualidade da agua constituem a lacuna estrutural mais grave do REOT
2023. O documento identifica correctamente, na pagina 257, as medidas recomendadas para
mitigacdo do risco de cheias, mas nao avanca para a sua operacionalizacao nos sectores intermédio
e de jusante da Ribeira das Vinhas — o trecho mais critico pela densidade urbana que o rodeia.

Ha ainda trés problemas concretos, documentados por observacdo directa, inteiramente ausentes
do relatorio. O primeiro € a ligacao temporaria mas inaceitavel entre a rede de aguas residuais e a
rede de drenagem pluvial com descarga directa para a praia, observada no centro de Cascais no
rescaldo das Ultimas cheias — uma violacdo regulamentar com impacto imediato na satde publica
e na qualidade balnear. O segundo € a fragilidade do sistema gravitico que corre paralelo as ribeiras:
em episodios de precipitacdo intensa, esgoto é introduzido nas linhas de agua, situacdo recorrente
e documentada empiricamente. O terceiro, de natureza mais estrutural, € real capacidade do
sistema de saneamento face a populacdo efectiva do concelho. O sistema foi dimensionado para a
populacdo residente a qual acresce turismo, os trabalhadores sazonais e os novos residentes; a
carga real é estruturalmente superior a base de calculo original.

A qualidade cronica e mediocre da agua das ribeiras € mencionada perifericamente no REOT mas
ndo tratada como prioridade, nem correlacionada com as suas causas estruturais. Esta omissdo é
tanto mais grave quanto as reflexdes e propostas da pagina 344 — dedicadas precisamente a
melhoria do territério — ndo incluem nenhuma medida especifica de qualidade da agua nas ribeiras.

No plano das oportunidades, o REOT poderia ser muito mais ambicioso na requalificacdo das linhas
de agua: a renaturalizacdo completa da Ribeira das Vinhas, incluindo o trogo junto a Cozinha com
Alma, e da Ribeira do Mocho representa uma intervencao integrada com multiplos co-beneficios —
mitigacdo de cheias, qualidade ecoldgica, espaco publico qualificado e conectividade pedonal —
que o documento trata com timidez.
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2. Biodiversidade — Entre a Politica e a Pratica

O REOT reconhece a bicdiversidade como elemento central da funcionalidade do sistema natural
do concelho. Esta afirmacdo é correcta e bem fundamentada. Existe, porém, uma contradicao
directa entre este principio e praticas observadas no terreno por parte de entidades municipais: a
Cascais Ambiente aplica herbicida junto a Ribeira das Vinhas, em zona protegida, em violacdo do
quadro regulamentar aplicavel.

O impacto desta pratica vai além do dano ambiental imediato. Existe uma cadeia ecoldgica funcional
— insectos, passaros, musaranhos, aves de rapina — que controla pragas urbanas de forma eficaz
e sem custo para 0 municipio. A auséncia de reporte de ratazanas, baratas e lagarta do pinheiro
naquela zona da Ribeira das Vinhas, apesar da qualidade mediocre da agua, é o indicador de que
este sistema natural estd minimamente operacional. Os herbicidas ndo trazem qualquer beneficio
na mitigacao do risco de incéndio — para o qual é a gestdo da biomassa lenhosa que é relevante
— e ameacam precisamente a cadeia que evita os problemas de salde publica que o0 municipio
depois tem de resolver por via dispendiosa.

Esta é uma contradicao institucional que o PDM em revisao deve resolver explicitamente:
o0s cadernos de encargo da Cascais Ambiente devem proibir o uso de herbicidas em
zonas REN, corredores ecologicos e faixas de proteccao de linhas de agua, substituindo-
0s por métodos mecanicos ou de controlo biologico integrado.

3. Dados Demograficos — Uma Base Desactualizada

O REOT assenta a analise de populagao residente e as projeogoes da pagina 73 nos Censos 2021.
Esta op¢cdo metodologica € compreensivel, mas o documento ndo contextualiza a distancia entre
esses dados e a realidade observavel em 2025-2026. Trés dinamicas populacionais de grande
impacto territorial ocorreram apés o periodo de referéncia e ndo estdo reflectidas no diagnostico.

A chegada de refugiados ucranianos alterou a composicdo da populacdo residente em vanas
freguesias. A entrada de cidad3os estrangeiros com elevado poder de compra — europeus e norte-
americanos — pressionou o mercado habitacional de forma que o REOT n3o quantifica. E o
crescimento de trabalhadores em actividades ndo qualificadas — TVDE, dlstnbuu;ao restauracdo
— criou uma nova camada demograﬁw com necessidades especificas de habitacdo, transporte e
servicos sociais que o documento nao contempla. A actuallzagao da forma de ocupacdo dos
alo;arnentos familiares referenciada na pagina 149 € necessaria: 0 municipio dispde de instrumentos
proprios para estimar a sobreocupacdo habitacional real.

Acresce uma auséncia que nao pode ser perpetuada no processo de revisdo do PDM: o REOT ndo
inclui qualquer dlagnosuco autonomo e actualizado de pessoas em snuagao de sem-abrigo. Esta é
uma populacdo invisivel nos Censos, crescente em contexto de pressdo habitacional severa, com
impacto directo nas politicas sociais.

4. Arvoredo Urbano — Uma Decisao Estratégica em Falta

As tempestades de 2024 e 2025 expuseram fragilidades que o REQOT n3o antecipou: o estado
fitossanitario degradado de arvores de grande porte — incluindo em propriedade privada —, a
ausencia de sistemas de monitorizacao preventiva e uma tendéncia particular para a queda de
pinheiros, em parte explicada pelo sistema radicular superficial e porte desadequado bem como
pela falta de manutencao continuada.

O REOT aborda a floresta numa opnca de sequestro de carbono e preven;ao de incéndios, mas
ndo trata a composicdo das espécies urbanas como decisdo estratégica explicita. Que tipo de
arvoredo queremos no concelho de Cascais? A resposta deveria privilegiar a diversidade de
espécies adaptadas ao clima meditemranico, com menor combustibilidade e porte adequado a malha
urbana, em contraposicao ao modelo actual onde ainda se plantam muitas resinosas altamente
combustiveis e de grande porte. Esta politica de arvoredo deve ser incorporada no PDM como tema
autonomo, com metas e responsaveis definidos, e contemplar também os mecanismos de
intervengéo em propriedade privada quando o risco de queda é identificado.
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5. Mobilidade, Espago Publico e Estacionamento

O REOT trata a mobilidade com extensdo e detalhe, mas a observacdo de terreno revela dominios
em que o documento fica aquém da realidade. A rede ciclavel existente serve sobretudo percursos
turisticos costeiros; ndo existe, de forma estruturada, uma rede que ligue as periferias aos centros
das povoacdes para fins quotidianos. Sem essa ligacdo, a bicicleta permanece um modo de lazer e

ndo de transporte — e as metas de mobilidade sustentavel do REOT perdem qualquer traducdo
pratica.

Na rede pedonal verifica-se uma discrepancia significativa entre o que é classificado como acessivel
e o que ¢ efectivamente transitavel: postes de telecomunicacdes implantados no meio de passeios,
papeleiras mal posicionadas e multlplos obstaculos fisicos inviabilizam a circulagdo de pessoas com
mobilidade reduzida. Esta situacao compromete os compromissos de acessibilidade universal que
0 municipio assumiu.

O estacionamento abusivo em passeios e zonas verdes € um problema sistémico com uma
dimens3o que o REOT ndo contempla: quando impede a circulacdo de viaturas de combate a
incéndios, transforma-se num problema de seguranca publica de primeira linha. O caso da
Pampilheira ilustra como grandes empregadores — como a CUF — geram procura de
estacionamento sem providenciar solucées, com consequéncias em cadeia sobre a mobilidade local
e a seguranca. O futuro PDM deve incluir a obrigatoriedade de provisdo de estacionamento para
funcionarios em grandes equipamentos geradores de trafego.

Por Gltimo, o0 REOT aponta o comboio como altemativa competitiva ao automadvel, o que é correcto
enquanto principio mas ndo corresponde a experiéncia dos residentes do interior do concelho. A
razao € concreta: ndo existem rotas de autocamo rapidas — sem paragens intermédias — com
ligac3o directa entre os nicleos habitacionais satelltes de Alcabideche, S3o0 Domingos de Rana ou
Tires e as estacOes da linha de Cascais. Esta é a medida com maior potencial de impacto imediato
na reducdo da dependéncia do automovel, e deveria constar das propostas prioritarias do REOT.

6. Uma Proposta para Monitorizagao Continua do
Territorio

As lacunas e desactualizacoes identificadas nos capitulos anteriores tém uma causa comum: o
municipio ndo dispde de um sistema de monitorizacdo continua capaz de dizer, em qualquer
momento, qual & o estado real do concelho — quem esta nele, COMO USa 0S Seus recursos, e quando
se aproxima dos seus limites de capacidade. O REOT é, por natureza, um retrato de momento.
Entre revisoes, o territorio muda e as decisdes de planeamento ficam sem base actualizada.

Propde-se a criacdo de um sistema de Quantificadores de Geografia Social — um conjunto de
indicadores territorializados que cubra cinco dimensdes: a estrutura da populacdo residente, a
populacdo efectivamente presente em cada momento (residentes, turistas, estudantes,
trabalhadores pendulares), o perfil do tecido empresarial, os limites de capacidade de carga do uso
do solo, e os racios entre equipamentos e servicos e a populacdo que realmente os usa. O objectivo
ndo é produzir mais dados, mas definir limiares — valores minimos e maximos que orientem
decisdes de licenciamento, investimento e regulacdo sem depender de Censos decenais.

Cascais ja tem as ferramentas necessarias. O GeoCascais, premiado intemacionalmente, fomece
a camada espacial. O Cascais Data disponibiliza os dados abertos. A certificacdo I1SO 37120 ao
nivel Platina garante metodologia comparavel. O que falta € a arquitectura que una estas pecas
numa logica de monitorizacdo de limites — ndo de arquivo de informacdo. O sistema ficaria
ancorado no GeoCascais, alimentado por multiplas fontes intemas e externas, e actualizado com
frequéncia variavel consoante a dimensdo em causa. A sua operacnonallzagao implicaria uma fase
de definicdo de indicadores e fontes, uma fase de desenvolvimento técnico integrado nas
plataformas existentes, e a producdo de um primeiro estado de referéncia que serviria de base a
propria revisdo do PDM.
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Conclusao

O REOT 2023 cumpre o seu papel enquanto base para a revisdo do PDM e merece o
reconhecimento que Ihe & devido. O presente contributo concentra-se nos dominios em que pode
ser reforcado: a qualidade da agua e a operacionalizacao das intervencdes nas ribeiras; a coeréncia
entre a politica de biodiversidade declarada e as praticas das entidades municipais; a actualizacao
do diagndstico demografico face as transformacdes pos-COVID; a incorporacdo de uma politica
estratégica de arvoredo urbano; a correcgao das lacunas na mobilidade activa e no espaco publico;
e a criacdo de um sistema de monitorizacdo continua que evite que o proximo REOT repita as
mesmas desactualizacdes.

Estes seis eixos formam um conjunto coerente. Podem ser abordados de forma faseada, mas a sua
Iégica comum € a mesma: um municipio que se quer na vanguarda do planeamento urbano precisa
de conhecer o seu temitorio ndo apenas de dez em dez anos, mas de forma continua, rigorosa e
orientada para a decisdo.

Ponderacao

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) € um instrumento de natureza técnica que avalia a
execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagao de informacao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma
orientacao estratégica.

O REOT nao tem carater normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas. Quaisquer
propostas ou alteragdes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.

No ambito do presente contributo apresentado, cumpre, em primeiro lugar, reconhecer a apreciagao global
efetuada, que identifica o relatério como um documento tecnicamente consistente, destacando a qualidade
cartografica e a estrutura do diagnostico.

Sem prejuizo do reconhecimento dessas qualidades, importa esclarecer que diversas das questdes suscitadas
decorrem, em larga medida, da natureza do proprio REOT enquanto instrumento de monitorizagao e avaliagao
periodica do territorio, e ndo de planeamento operativo ou de execugao.

Relativamente a tematica da qualidade da agua e da gestao das ribeiras, importa referir que estas matérias se
encontram ja enquadradas no REOT ao nivel estratégico, designadamente na identificagao de vulnerabilidades e
necessidade de mitigagao de riscos. As questdes associadas a operacionalizacdo de medidas especificas, a
intervencao em trogos concretos ou a resolucdo de situagoes pontuais revestem natureza sectorial e executiva,
sendo tratadas no ambito dos instrumentos proprios.

No que respeita a biodiversidade e a alegada desconformidade entre orientagdes estratégicas e praticas no
terreno, importa distinguir o papel do REOT enquanto documento de enquadramento, que identifica corretamente
a biodiversidade como elemento estruturante do sistema natural, das matérias de gestao operacional, que nao
integram o seu ambito material. Eventuais ajustamentos de praticas devem, assim, ser equacionados no quadro
dos instrumentos de gestao e das entidades responsaveis.

Quanto aos dados demograficos, a utilizagao dos Censos 2021 decorre da necessidade de recorrer a informacao
oficial, validada e metodologicamente consistente. Reconhece-se que a dinamica recente do territério pode nao
estar integralmente refletida, o que constitui uma limitagao inerente a qualquer instrumento de periodicidade
definida, ndo comprometendo, contudo, a robustez do diagndstico global apresentado.

No dominio do arvoredo urbano, a observagado apresentada remete para a definicao de politicas sectoriais
especificas, nomeadamente em matéria de selecao de espécies, manutengao e gestao do risco, que extravasam
o0 ambito do REOT. O relatério aborda estas matérias numa perspetiva estratégica, nao sendo o instrumento
adequado para a sua densificagao operacional.

Relativamente as questoes de mobilidade, espaco publico e estacionamento, reconhece-se a relevancia das
problematicas identificadas. A sua resolugao detalhada depende de instrumentos proprios, designadamente
planos de mobilidade, regulamentos municipais e projetos de execugao, nao cabendo ao REOT a definicao de
solugdes concretas nem a regulamentagao de uso do espago publico.

Por fim, no que concerne a proposta de criagao de um sistema de monitorizagao continua do territorio, regista-
se a pertinéncia da sugestao, que encontra ja alguma correspondéncia na evolugao das plataformas municipais
de informacao geografica e de dados. Ainda assim, importa sublinhar que o REOT, pela sua natureza, constitui um
instrumento de avaliagao periodica e nao substitui sistemas permanentes de monitorizagao territorial.

A participagao sera encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no processo
de revisao do Plano Diretor Municipal.

Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do seu direito de participagao durante o periodo de Participagao
Preventiva do PDM.
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Antes de mais, congratulo toda a equipa técnica envolvida na producdo deste Relatério de Estado do
Ordenamento do Territério de Cascais, um documento multidisciplinar, abrangendo varias areas sectoriais e
oferecendo um quadro bastante completo sobre o desenvolvimento do territério no municipio de Cascais. E um
documento que oferece e convida a uma reflexao profunda sobre o que queremos e como podemos desenvolver
Cascais nos proximos anos, face a situagao atual e aos recursos naturais e financeiros de que o municipio dispoe.
O facto de o relatério ter sido concluido em 2023 mas estarmos a analisa-lo agora resulta em que nao inclui
referéncias a Lei do Restauro da Natureza agora em vigor, nem o facto de Cascais e o pais terem entretanto
sofrido o impacto violento de varios fenédmenos climaticos extremos, como a tempestade Martilho (margo de
2025), os maiores fogos e ondas de calor dos verdes de 2024 e 2025, e o comboio de tempestades mais recentes
(jan. e fev. 2026). Ainda assim, grande parte das propostas e orientagdes mantém-se atuais.

Reconhecendo a relevancia central do PDM, e do quao é importante “adotar um modelo de atualizagao dinamica
e continua, capaz de incorporar aprendizagens recentes” é igualmente fundamental “envolver a participagao da
comunidade e antecipar tendéncias futuras.” (cito o vosso REOT).

Sendo grande parte destas propostas e orientagées contidas neste documento importantes e em elevado
numero, sera por certo necessario dar prioridade a determinadas areas, relativamente a outras, pelo que sera
fundamental:

- Face a violéncia dos fendmenos climaticos extremos mais recentes, e como medida de prevencao efetiva,
priorizar as MEDIDAS DE ADAPTACAO CLIMATICA devendo estas, e cito o vosso REOT "estar no centro das
politicas territoriais, com planeamento de infraestruturas resilientes, requalificacdo de zonas vulneraveis e
implementacao de medidas de mitigagao, como a arborizagao urbana, corredores ecoldgicos e gestao preventiva
de riscos naturais”.

- Atendendo a previsao do aumento populacional residente e em circulagdo no concelho, e tanto quanto a
habitacdo, A MOBILIDADE E OS TRANSPORTES PUBLICOS s3o areas chaves de intervenco: os transportes
coletivos e os meios da mobilidade suave séo insuficientes e ineficientes, despendemos demasiado tempo nas
deslocacoOes e nos tempos de espera nos transportes (ex: uma hora de autocarro entre Carcavelos e o Hospital
de Cascais, duas horas entre Carcavelos e Sintra).

- Subscrevo ainda a importancia de PARTICIPACAO CiVICA e de se “investir em formas criativas e inovadoras de
envolvimento civico.

Sessdes tematicas, workshops participativos, féruns de bairro ou dinamicas de cocriagao

podem estimular o interesse e a reflexao sobre os grandes temas do territorio.”

- Sublinho a necessidade de REDUZIR ASSIMETRIAS entre a orla costeira e os bairros interiores, entre a UF
Cascais e Estoril e Alcabideche (onde se situam o Parque Natural Sintra Cascais e grande parte das areas verdes
do concelho) e as freguesias de S. Domingos de Rana e Carcavelos e Parede, com pouco investimento florestal
e de qualidade ambiental.

Grata e cordialmente.

Ponderacao

A presente participacao faz uma apreciagao globalmente positiva do REOT, ainda que incida sobre informacao
reportada maioritariamente até 2023.

A opcao de utilizar dados e indicadores referentes a esse periodo decorre da disponibilidade estatistica a data de
elaboragao do relatério e de uma escolha metodoldgica assente em informacao estabilizada e validada,
proveniente de fontes oficiais como o INE e a PORDATA. Longe de comprometer a atualidade da analise, esta
abordagem assegura consisténcia e robustez na leitura das dindmicas territoriais e das tendéncias estruturais do
municipio.

Apresenta ainda preocupacoes referentes a ocorréncia de fendmenos climaticos extremos e a mobilidade cujos
temas foram abordados no relatorio.

A participagao serd encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no processo
de revisao do Plano Diretor Municipal.

Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do seu direito de participagao durante o periodo de Participacao
Preventiva do PDM.
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Participacdao no ambito da consulta publica relativa ao REOT - Volume I
efetiva dos cidadios nas decisdes que lhes dizem respeito constitui um instrumento
indispensavel para o exercicio de uma cidadania ativa e para o fortalecimento da
democracia participativa, vem apresentar a sua participagdo no ambito da consulta

publica acima referida, nos seguintes termos e fundamentos:

1. O REOT disponibilizado apresenta, logo no Volume I; a indicagio de ser o
REOT de 2023. Estando no final do primeiro quartel do ano 2026, é impossivel
determinar se os dados constantes do documento so relativos a 2023 ou a 2026.
2. Napdg. 20 desse mesmo volume refere-se: “O processo teve por base a matriz
de indicadores definida em 2016, com 530 indicadores a partir da qual foi realizado
um levantamento sistemdtico dos dados disponiveis. Na sequéncia de uma triagem
orientada por critérios de relevancia, atualidade, robustez e aplicabilidade, foram
agora considerados 212 indicadores. Esta selegGo permitiu concentrar a
monitorizagdo nos indicadores essenciais, evitando redundancias e a inclusdo de
variaveis de reduzida utilidade analitica.”

Mais se afirma (pag. 21) que: “A correspondéncia entre indicadores, eixos do PDM
e Fatores Criticos para a Decisdo foi mantida exclusivamente para os indicadores ja
constantes na matriz de 2016. Os indicadores agora integrados, que ndo faziam
parte da matriz original, ndo foram objeto dessa associagdo, por ndo se
encontrarem abrangidos pelo enquadramento inicial.

A opgdo por um conjunto restrito de indicadores decorre igualmente da necessidade
de assegurar clareza e eficdcia na andlise. Um volume excessivo de indicadores
tende a comprometer a legibilidade e o tratamento da informagdo, reduzindo a sua
utilidade enquanto instrumento de apoio a decisdo. Em contextos de planeamento
e gestdo territorial, o excesso de dados pode constituir um constrangimento
equivalente a sua insuficiéncia, sobretudo quando os recursos técnicos e o tempo
disponivel para andlise sdo limitados.

Nestes termos, a selegdo efetuada privilegiou a relevancia estratégica e a utilidade
pratica da informagdo, reforgando o papel do REOT como ferramenta de gestdo
territorial. A auséncia de uniformizagdo metodoldgica limita a comparabilidade

entre municipios, entre regioes e a nivel nacional. Assim, foram adotados alguns dos
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indicadores utilizados no REOT do PNPOT e no REOT da AML, complementados por
indicadores considerados pertinentes a escala local e por métricas especificas da
realidade do concelho de Cascais” Ora, se foram estabelecidos em 2016
determinados indicadores, deveriam os mesmos ter sido utilizados neste REOT,
sob pena de ser impossivel a comparabilidade.

3. Acresce que ndo estd explicada quais os indicadores que nio foram tidos em
conta, o que impede a verificacio da ratio para a sua desconsideragio e da
correcio dos indicadores usados. Verifica-se, por isso, desde logo, uma deficiéncia
formal que inquina todo o documento.

4. Na pag. 42 apresentam-se os resultados da Monitorizacio da Qualidade da
Agua das Ribeiras do Municipio de Cascais, monitorizagio essa que o Municipio
diz ser feita em 17 pontos de amostragem, com uma periodicidade quinzenal (cfr:
pag. 41). Porém, os dados apresentados referem-se a 2022 e 2023. A informagio
estd, por isso, muito desatualizada, nio podendo servir de base a fun¢io
planificadora do PDM que o REOT possui. N3o é admissivel que um relatério de
2026 faga referéncia a valores de 2022 e 2023, quando (alegadamente) ha um
sistema de amostragem permanente e quinzenal.

5. De sublinhar que os resultados constantes da Tabela 3 revelam a sistematica
ma qualidade das dguas das ribeiras, o que denota a ineficiéncia da gestio das
mesmas que tem vindo a ser feita e impde a necessidade de recuperacio e
melhoria significativa dessas linhas de agua, ribeiras e sistemas de tratamento.
6. Estranha-se que sendo monitorizada a quantidade e a qualidade da agua no
concelho (nomeadamente no sistema aquifero Pisées-Atrozela), o REOT ndo
apresente esses dados, essenciais ao conhecimento da situagio e a elaboragio de
estratégias futuras.

7. Embora se afirme que “A protegdo deste recurso hidrico subterrdneo, através
de condicionantes no PDM, € essencial devido aos riscos de sobre-exploragdo e
contaminagdo (...)" (cfr. pag. 44), constata-se que tem vindo a ser licenciados
empreendimentos que contrariam esse fim, tanto pela sua localiza¢3o, como pela
dimens3o dos mesmos (considerados individualmente e conjugados com as

demais edificagdes licenciadas).
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8. Quanto as praias, ndo se percebe o afastamento do critério seguido no POC-
ACE, tunico que deveria ser seguido para efeitos de comparabilidade e de
fiabilidade da analise.

9. A consideracio, para efeitos de analise, apenas daquelas que por portaria
anual sejam consideradas como zonas balneares, impede a aferi¢io rigorosa dos
problemas existentes e da qualidade da agua costeira.

10. Ainda quanto as praias, afirma-se na pag. 47 que “a Camara Municipal de
Cascais assegura a monitorizagdo semanal da qualidade da dgua de 17 destas
praias”, o que contraria as declaragdes publicas feitas pelo executivo municipal
sobre a monitorizagio didria.

11. Independentemente disso, é do conhecimento ptiblico que, nos tltimos trés
anos, Cascais tem tido problemas sistematicos de (mad) qualidade da dgua do mar,
nomeadamente nas zonas balneares, o que tem provocado a interdi¢3o sucessiva
de varias delas (durante a época balnear) e diminui¢io do niimero de praias com
bandeira azul.

12. Quanto ao solo (ponto 2.3), embora o documento reconheca que é “um
recurso estratégico de elevada sensibilidade, dada a conjugagdo entre pressées
urbanisticas, elevada procura turistica e a necessidade de salvaguarda de valores
naturais e agricolas. Para além de constituir a base fisica de todas as atividades
humanas, o solo sustenta ecossistemas essenciais, regula ciclos naturais e contribui
para a resiliéncia do territorio perante fenomenos climadticos extremos.” e que
“Apesar da forte urbanizagdo que caracteriza o municipio, persistem dreas de
significativa relevancia agricola e ecologica, nomeadamente integradas na Reserva
Agricola Nacional (RAN) e em espagos de elevado valor pedologico. Estes territorios
desempenham fungées cruciais ndo s6 para a produgdo € manutengdo de paisagens
culturais, mas também para a conservagdo da biodiversidade e para a qualidade
ambiental.”, a verdade é que o Municipio ndo tem feito nada de significativo para
proteger essas areas. Pelo contrdrio, tem-se vindo a constatar a sistematica
reducdo das mesmas, alteragio “ad hoc” dos limites e substitui¢io dessas areas
por areas urbanizadas ou em vias de o serem (v.g., Penha Longa; Aldeia de Juso;
Charneca; Terras de Birre; Zambujeiro; etc.), o que pde totalmente em causa a
sustentabilidade do territério.

Lo liPX B Relatorio do Estade do Ordenamento do Territério 180



13. Alids, o que vai dito é corroborado pela afirmac3o de que “¢ de salientar que
13% da drea classificada como RAN surge identificada como territorio
artificializado, revelando a forte pressdo urbana que incide sobre este espago
protegido.” - cfr. pag. 47.

14. Embora o documento nem sequer refira a que ano se refiram os 13%,
caso esse valor seja o0 mencionado na Carta de Ocupacio do Solo de 2018, é
manifesto que o REOT se baseia em informagdo desatualizada e n3o pode
constituir uma base vilida para o planeamento futuro.

15. Apercepcao geral é ade que, em 2026, a percentagem artificializada de
area classificada como RAN é muito superior aos 13%, o que devera impor
restricoes muito mais severas a qualquer futura artificializacao, dadas as
fungdes cruciais que o préprio documento lhe reconhece.

16. De sublinhar que apesar da referéncia 3 zona demarcada da vinha de
Carcavelos (pag. 47-48), as opgdes que tém vindo a ser seguidas pelo Municipio
colidem frontalmente com a preservagio dessa zona, tendo-se vindo a verificara
eliminag3o constante das dreas susceptiveis de produgido do vinho de Carcavelos
no concelho, de que é exemplo tristemente significativo o caso da aprovacdo do
PPERUCS e da planificada destruicdo da Quinta dos Ingleses.

17. O titulo do ponto 2.3.5 (“OCUPACAO DO SOLO PREDOMINANTEMENTE
NATURAL") constante da pag. 50, é contrariado pela afirmagdo “No concelho de
Cascais verifica-se, contudo, uma ocupagdo do solo marcada pela predomindncia de
territorios artificializados, que correspondem a mais de 55% da drea total” que
consta da mesma pagina e do que se afirma na pag. 52: “Aproximadamente 55.6
ha de solo predominantemente natural foram convertidos em territorio
artificializado, ndo se verificando processos inversos, ou seja, ndo houve
reconversdo de dreas artificializadas para solo natural. Adicionalmente, foi
identificada apenas uma alteragdo de classes de solo natural, correspondente a
transigdo de dreas florestais para dreas de matos.” Mais: os dados referem-se,
aparentemente, a 2023 (cfr. Tabela 8), dados esses que, embora estejam
desatualizados em 2026, demonstram claramente a destruig3o que se tem vindo
a verificar a nivel do solo.

18. Em relag3o ao Plano de Ordenamento do PNSC contesta-se, desde logo, a
opgio de adaptacdo para Programa Especial do Parque Natural de Sintra-Cascais
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(PEPNSC) pelo ICNF, conforme estabelecido pelo Despacho n.2 2070/2025,
publicado no Didrio da Repiiblican.2 31/2025, Série II, de 13 de fevereiro de 2025,
e de, consequentemente, “deixe de ter condicionantes que se apliquem diretamente
aos municipes, mas os seus principios terdo de integrar o PDM". E essencial que nio
apenas os principios, mas verdadeiras normas vinculativas, impecam a
modificac3o dos contornos, usos e fins do PNSC.

19. 0 mesmo se diga em relacdo a todas as areas protegidas e a todos os regimes
vinculisticos (Rede Natura 2000, ZEC e ZPE), que tem vindo a sofrer significativos
impactos decorrentes da urbanizagio que tem sido autorizada em dareas que
deviam ser de protec3do total e construgio zero.

20. Quanto 2 Area Marinha Protegida das Avencas (pag. 60), o que se verifica é
que a parte terrestre da mesma ja foi destruida pelas intervengoes feitas pelo
Municipio, com danos que se temem irreversiveis mesmo para a zona marinha.
21. Quanto as dreas florestais e ao sequestro de carbono, os dados de 2023 estio
desatualizados e n3o tém em conta os cortes promovidos pelo Municipio em
pleno PNSC nos ultimos anos, sem resultados positivos visiveis, nem em termos
de controlo de invasoras, nem em termos de reflorestagio efetiva (muitas das
agoes de reflorestagdo falharam redondamente, tendo os cortes levados a cabo
apenas permitido a expansio de espécies invasoras).

22. ATabela 11 (pag. 64) demonstra que em 2023 o Municipio ja estava em défice
face as metas por si estabelecidas. Atualmente estd muito mais, seja pelos cortes
efetuados, seja pela urbanizagio de areas que eram verdes e que foram,
entretanto, artificializadas, sem substitui¢iao ou reposigdo de dreas verdes.

23. Pelos dados constantes do REOT, é evidente que as criticas que tém vindo a
ser feitas a atuac3o do Municipio nesta matéria estio plenamente provadas,
sendo imprescindivel reverter a situagdo.

24. Contesta-se a afirmag3o de ter havido, entre 2015 € 2023, um aumento de 7%
da Estrutura Ecolégica Municipal, como se refere na pag. 65. Na verdade, a
adequagdo do PDM ao novo RJIGT levou 2 diminui¢3o das dreas verdes e da
estrutura ecolégica do concelho, passando muitas dreas a estar classificadas
como solo urbano e, logo, passivel de ser urbanizado.

25. Acresce que, na sequéncia da adaptagdo do PDM ao novo RJIGT, o aumento

referido neste documento é unicamente administrativo e resultante da variagdo
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da classificacdo e ni3o de uma alterac3o do uso, como alids decorre do que se
afirma na pag. 52 supra citada: “Aproximadamente 55.6 ha de solo
predominantemente natural foram convertidos em territorio artificializado, ndo se
verificando processos inversos, ou seja, ndo houve reconversdio de dreas
artificializadas para solo natural. Adicionalmente, foi identificada apenas uma
alteragdo de classes de solo natural, correspondente a transigdo de dreas florestais
para dreas de matos.”
26. De sublinhar que, quanto ao sistema social, se evidencia neste documento
todos os problemas que ha anos tém vindo a ser apontados pelos eleitores locais:
@) gentrificagio crescente do concelho (traduzida na redugio das
camadas mais jovens da populagdo, que abandonam o mesmo);
(ii) construgdo virada apenas para estrangeiros com um aumento
exponencial do niimero de pessoas sem casa e um aumento significativo de
sem-abrigo;
(iii) manutengdo de um rendimento per capita reduzido e inferior aos dos
restantes concelhos da AML;
(iv) crescimento do nimero de residentes apenas com base em
estrangeiros envelhecidos, o que sobrecarrega os servigos de satide e sociais,
sem contrapartidas econémicas perceptiveis;
() um concelho sem vida cultural relevante e sem infraestruturas que
atraiam espectadores;
(i) um concelho que se diz vocacionado para o turismo de luxo mas em
que a duragdo média da estadia inferior a 3 dias nas unidades hoteleiras e de 4
nos alojamentos locais (cfr: Figura 82) e cujo rendimento é muito baixo (c.
178.186 € em 2023 - cfr: Fig. 83); cujo rendimento aumentou c. 40.000,00 €
no espago de 6 anos e, manifestamente, nio permite sequer a sustentagio
econémica de unidades hoteleiras /turisticas que se pretende de luxo e que tém
vindo a aumentar em nimero, sem visiveis beneficios econémicos e/ou para o
concelho;
(vi) uma oferta museolégica sem relevo quando comparada,
nomeadamente, com Sintra;
(viii) um nimero de visitantes que se tem mantido estivel ao longo de

muitos anos;
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(ix) as infraestruturas designadas como estratégicas (aerédromo;
autédromo; marina; hipédromo) nido representam nenhum valor acrescido em
termos econdémicos;
(®) Nio se compreende, alids, a auséncia de indicadores econémicos
relativos a estas infraestruturas no REOT, nem a anilise dos impactos negativos
das mesmas em termos ambientais, ecoldgicos e sociais, quando é sabido que
existem dados relativos a esses impactos/indicadores. O REOT é, nesta matéria,
totalmente omisso, o que ndo é admissivel.
27. 0 mesmo se diga quanto ao patriménio arquitetonico, em que nada de diz
sobre o estado do mesmo e aquilo que tem vindo a ser feito, sendo, contudo,
relevante sublinhar o reduzido niimero de iméveis de interesse ptiblico e de
interesse municipal num concelho que tem uma histéria significativa e particular
em termos urbanisticos e de vilegiatura. Sabe-se, porém, que muitos exemplares
do pouco patriménio que resta tém vindo a ser totalmente desvirtuados e/ou
destruidos, como é o caso das Cocheiras de Santos Jorge, num emblemadtico local
do Estoril.
28. 0 que se refere quanto ao patrimoénio edificado é igualmente valido para o
patrimonio paisagistico, que tem vindo a ser paulatinamente destruido,
com o excesso de edificacdo na linha de costa, de que s3o casos tristemente
paradigmaticos os de Carcavelos, Parede e na area da Guia, Marinha-
Guincho, Areia; Biscaia e Figueira do Guincho.
29. Uma nota particular para a destruicao prevista da Quinta dos Ingleses e
de todo o patrimonio natural que a mesma possui - um verdadeiro ecocidio
que importa reverter em absoluto, numa area particularmente sensivel do
territorio e que tem sido sujeita a uma enorme pressio demografica. E
patente que a execuci3o do PPERUCS terda um impacto ainda mais devastador a
nivel ecolégico, social, cultural, ambiental e patrimonial, sem nenhuns beneficios
significativos para a populacdo local - como se tem visto pela construgio de luxo
em que o concelho tem apostado, ndo se tem verificado qualquer aumento do
rendimento per capita, da qualidade de vida (que tem piorado significativamente)
e tem crescido o niimero de pessoas sem casa e familias monoparentais, pelo que
é evidente que a politica seguida n3o tem melhorado a populagio local, nem tem

promovido o desenvolvimento econémico, nem a sustentabilidade do concelho.
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30. Em termos empresariais, constata-se que a situagio também nio melhorou:
apesar de ter crescido o nimero de empresas sedeadas (cfr. Figura 84), o tecido
“empresarial é fortemente dominado por micro-empresas” (cfr. pag. 126), e o
niimero de empresas extintas é muito elevado (cfr: Fig. 86), o que traduz uma
situagdo econémica e financeira fragilissima, que nio se alterou.

31. A maior parte destas microempresas sio de “atividades de apoio
administrativo (21%) e consultoria cientifica e técnica (15%). Esta concentragdo
acentua a especializagdo em servigos e reforga a dependéncia de setores mais
sensiveis a conjuntura economica e as variagdes da procura externa” (idem).

32. Também o facto de as “atividades ligadas ao comércio e aos transportes e
armazenagem destacam-se como principais motores economicos do concelho,
representando, em conjunto, mais de metade do volume total de negocios” (que nio
chega sequer aos 8 milhdes de euros anuais) é um sinal de fragilidade significativo
pela vulnerabilidade a crises que representa.

33. E, alids, de sublinhar que, no espago de 11 anos considerado (e que nio inclui
os tltimos 4 anos...), o volume total de negdcios subiu apenas 2,5 milhdes de
euros - cfr. Figura 87.

34. E, maisainda, n3o pode deixar de se criticar fortemente o que é referido neste
documento a propésito do empreendedorismo: afirma-se na pag. 129 que “Entre
2020 e 2023, foram criadas pelo menos 77 empresas com o apoio da DNA Cascais, o
que originou 541 postos de trabalho e representou um investimento global no
universo empresas DNA Cascais de 8,8 milhées de euros”. Confrontando este dado
relativo ao valor do gasto de verbas municipais feito entre 2020 e 2023 (8,8
milhdes de euros) com o volume total de negécios no concelho (que nio atingiu
os 8 milhdes de euros em 2022), verifica-se a total inutilidade da criag3o de
empresas no ambito da DNA Cascais e/ou que o volume de total de negécios do
concelho seria inferior a 5 milhdes se se descontar o valor investido pela DNA
Cascais - cfr: Figura 87 e Tabela 19.

35. Também a nivel de Educag3o, Ciéncia e Inovagdo os resultados apresentados
ndo sdo positivos, se comparados com os concelhos limitrofes, designadamente
Oeiras.

36. Quanto a ocupagio do solo, este documento nio refere indicadores relevantes,

como seja o do nimero de unidades de alojamento construidas ao longo dos
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30. Em termos empresariais, constata-se que a situagio também nio melhorou:
apesar de ter crescido o niimero de empresas sedeadas (cfr: Figura 84), o tecido
“empresarial é fortemente dominado por micro-empresas” (cfr. pag. 126), e o
nimero de empresas extintas é muito elevado (cfr. Fig. 86), o que traduz uma
situacdo econémica e financeira fragilissima, que nio se alterou.

31. A maior parte destas microempresas sio de “atividades de apoio
administrativo (219%) e consultoria cientifica e técnica (15%). Esta concentragdo
acentua a especializagdo em servigos e reforga a dependéncia de setores mais
sensiveis a conjuntura economica e as variagoes da procura externa” (idem).

32. Também o facto de as “atividades ligadas ao comércio e aos transportes e
armazenagem destacam-se como principais motores economicos do concelho,
representando, em conjunto, mais de metade do volume total de negécios” (que ndo
chega sequer aos 8 milhdes de euros anuais) € um sinal de fragilidade significativo
pela vulnerabilidade a crises que representa.

33. E, alis, de sublinhar que, no espago de 11 anos considerado (e que nio inclui
os tltimos 4 anos...), o volume total de negécios subiu apenas 2,5 milhdes de
euros - cfr: Figura 87.

34. E, maisainda ndo pode deixar de se criticar fortemente o que é referido neste
documento a propésito do empreendedorismo: afirma-se na pag. 129 que “Entre
2020 e 2023, foram criadas pelo menos 77 empresas com o apoio da DNA Cascais, o
que originou 541 postos de trabalho e representou um investimento global no
universo empresas DNA Cascais de 8,8 milhées de euros”. Confrontando este dado
relativo ao valor do gasto de verbas municipais feito entre 2020 e 2023 (8,8
milhées de euros) com o volume total de negécios no concelho (que nio atingiu
os 8 milhdes de euros em 2022), verifica-se a total inutilidade da criacio de
empresas no ambito da DNA Cascais e/ou que o volume de total de negdcios do
concelho seria inferior a 5 milhdes se se descontar o valor investido pela DNA
Cascais - cfr. Figura 87 e Tabela 19.

35. Também a nivel de Educac3o, Ciéncia e Inovac3o os resultados apresentados
ndo sdo positivos, se comparados com os concelhos limitrofes, designadamente
Oeiras.

36. Quanto a ocupagio do solo, este documento nio refere indicadores relevantes,

como seja o do nimero de unidades de alojamento construidas ao longo dos

Lo liPX B Relatorio do Estade do Ordenamento do Territério 186



tltimos anos, essencial para se perceber as alteragdes no territério e que o
nimero de licengas por si s6 n3o expressa.

37. E, no entanto, relevante verificar que o concelho cresceu enormemente em
densidade, tendo sido artificalizados/urbanizados muitos espacos verdes e que a
construgdo (“Verificou-se ainda uma redugdo significativa das dreas edificadas
residenciais descontinuas esparsas e dos vazios sem construgdo, com diminuigées
aproximadas de 7,5% e 22%" - cfr. pag. 139 e Figura 92).

38. E também tristemente significativo verificar que, entre 2018 e 2023, nio
houve variagées no que se refere a equipamentos, infraestruturas e transporte e
que a variagdo nos espagos verdes foi de 1 ha - cfr: Tabela 20, pag. 137.

39. Constata-se também um aumento elevadissimo do nimero de processos
urbanisticos ao longo dos tltimos 10 anos, como tem sido sublinhado e cada vez
mais criticado pelos eleitores residentes - cfr. Figura 95.

40. O impacto dos processos de loteamento esti bem patente na Figura 97,
atingindo os 146.484 m2 sé na Unido de Freguesias de Cascais e Estoril (61% do
total)!

41. Nio se entende a razio para os dados relativos ao valor médio do m2 se
referir a 2022 quando ha indicadores fiaveis que demonstram o crescimento
exponencial desse valor nos tltimos anos, constituindo Cascais, atualmente, o
concelho mais caro do Pais.

42. Quanto a habitagio municipal, a mesma é praticamente inexistente e os dados
apresentados ndo coincidem com aquelas que tém sido as declaragdes ptiblicas
do executivo municipal.

43. A qualidade do ar continua ma - cfr Tabela 22, pag. 159.

44. A Figura 138 é bem ilustrativa da falta de uma politica cultural e do
decréscimo verificado em termos de equipamentos culturais.

45. Nio se compreende a auséncia dos valores relativos ao consumo atualizado
de dgua por habitante mas a Figura 142 demonstra, sem margem para duvidas, o
aumento constante desse consumo, o que representa um dado gravissimo num
concelho em tem tido um enorme crescimento do nimero de unidades de
alojamento (e até em termos de niimero de residentes) e em que as fontes de

abastecimento se mantém inalteradas e estio em risco (como este documento
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reconhece), tornando-se o concelho cada vez mais insustentavel por causa do
modelo de crescimento que tem sido seguido.
46. Os sistemas de tratamento de dguas residuais permanecem os mesmos.
47. A produgdo anual de dgua tratada destinada a reutilizagio diminuiu entre
2019 e 2024, sendo “a principal utilizagdo desta dgua tratada destinou-se a
propria ETAR, nomeadamente para operagdes de apoio técnico e logistico, como a
preparagdo de eletrolito, a lavagem de equipamentos, a desodorizagdo e a limpeza
de pavimentos”; a utilizag3o publica dessa dgua reutilizavel é insignificante por
parte do Municipio.
48. “o consumo de energia elétrica no concelho de Cascais registou uma tendéncia
de crescimento continuo, com o valor total a atingir cerca de 694 milhées de kWh
em 2023" - mais um dado preocupante, em termos de sustentabilidade e que é
fruto do tipo de desenvolvimento que tem sido seguido.
49. Quanto a rede vidria, sublinha-se o que consta da pag. 195: “0O PDM 2015
contemplava a construgdo de 18 novos trogos de vias, num total de
aproximadamente 40 km, no entanto até a data apenas 1% da extensdo prevista foi
executada.”
50. A rede ferrovidria deveria ser modernizada e substituida por metro de
superficie, criando-se uma ligac3o a Sintra e pelo interior do concelho até Lisboa.
51. Quanto 2 Quinta dos Ingleses, é imprescindivel a revisdo do plano que estd a
ser executado perante os impactos negativos que o mesmo trara e face ao ecocidio
que representa:
(@) A drea verde atualmente prevista ndo chega sequer a 10 ha
descontinuos e rodeados de edificios com enorme densidade;
() Implica a destruicio da memoria histérica do local e do potencial dos
54 ha, designadamente em termos agricolas;
() A destruicdo do coberto vegetal implica a reducdo muito significativa
da capacidade de armazenamento de carbono, e tera efeitos muito nefastos na
qualidade do ar e no aquecimento do interior da freguesia de Carcavelos e
Parede;
(d) 0 aumento exponencial do niimero de residentes tornard a freguesia
ainda mais densamente povoada, agravando os constrangimentos sobre

servigos, vias rodoviarias, saneamento, etc.;
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(e) O projeto em execugdo ndo representa nenhum beneficio para a
populagio, nem os equipamentos piiblicos previstos s3o necessarios naquela
localizag3o especifica;

® 0 projeto em execugdo traduz um uso do solo totalmente contrario ao
pugnado, contraria os instrumentos de gest3o territorial de nivel mais elevado
e as normas nacionais e internacionais relativas a gest3o dos solos e a
renaturalizagdo das dreas urbanas;

(8) O projeto em execugdo agrava as consequéncias do aquecimento
global e as vulnerabilidades costeiras, designadamente em caso de fenémenos
atmosféricos extremos (de calor e precipitacio) e/ou de elevagdo do nivel do
mar e de tsunami;

(h) O projeto em execugdo agravard significativamente a poluigdo, os

residuos urbanos e a gestio das vias de circulagio.

Por estes motivos, considera-se que:

1. Enquadramento

A area da Quinta dos Ingleses, inserida no territério de Carcavelos Sul, constitui
um dos tltimos continuos verdes relevantes do litoral do concelho, com cerca de 52
hectares, assumindo fungdes ecoldgicas, climdticas e paisagisticas de elevada

importancia.

2. Consideracoes gerais

O REOT apresenta um conjunto alargado de indicadores e diagnésticos que
evidenciam pressées significativas sobre o territério, nomeadamente ao nivel
ambiental, urbano e social.

Contudo, verifica-se uma desconexio estrutural entre o diagnéstico apresentado
e o modelo de desenvolvimento territorial implicito, nio sendo demonstrado de que
forma as tendéncias negativas identificadas sdo consideradas ou mitigadas nas

opgdes de planeamento.

3. Incoeréncia entre diagnostico e proposta de desenvolvimento

1"
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A matriz de indicadores e a Avaliacio Ambiental Estratégica identificam
tendéncias negativas relevantes, nomeadamente:
¢ aumento do consumo de agua
¢ crescimento do consumo energético
¢ pressdo sobre o sistema de residuos
* intensificag3o da artificializa¢3o do solo
¢ aumento da press3o urbanistica
Apesar deste diagnéstico, o modelo de desenvolvimento territorial, incluindo o
PPERUCS, assenta na continuidade da urbanizagio intensiva.
Nio é demonstrado de que forma esta op¢ao contribui para inverter ou mitigar as

tendéncias identificadas.

4. Fragilidade da avaliagao ambiental estratégica
A Avaliacio Ambiental Estratégica reconhece a existéncia de impactos negativos
relevantes sobre sistemas criticos, incluindo recursos hidricos, energia, residuos e
exposi¢ao a riscos.
No entanto, nio sdo apresentados:
¢ mecanismos concretos de mitigagio ou compensagio
¢ cendrios alternativos de desenvolvimento
¢ avaliagio comparativa entre diferentes opgGes de uso do solo
Deste modo, a AAE assume um cardcter predominantemente descritivo, nio

cumprindo plenamente a sua fungio estratégica de suporte a decisio.

5. Indicadores sem integracao no processo de decisao
A matriz de indicadores inclui variaveis criticas como biodiversidade, estrutura
ecolégica municipal, consumo de recursos e uso do solo.
Contudo:
¢ ndo s3o definidos limiares criticos
* n3o sido estabelecidos mecanismos de condicionamento
¢ ndo é demonstrada a sua integragdo na decisio
Os indicadores assumem, assim, um caricter meramente informativo e nao

vinculativo.

12
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6. Pressdo sobre sistemas em situacao de stress

O préprio relatério evidencia que sistemas essenciais - nomeadamente agua,
energia e residuos - apresentam tendéncias negativas.

A continuidade de um modelo de crescimento urbano intensivo, sem
demonstra¢io da capacidade de resposta destes sistemas, configura um risco de

agravamento das condi¢des ambientais e da resiliéncia do territério.

7. Neutralidade carbonica e infraestrutura natural
O modelo de desenvolvimento territorial deve ser analisado 3 luz dos
compromissos assumidos pelo Municipio de Cascais no ambito do Roteiro Municipal
para a Neutralidade Carboénica e do Plano Municipal de A¢3o Climatica.
Neste contexto, as dreas naturais desempenham um papel fundamental enquanto
infraestrutura ecolégica, nomeadamente ao nivel:
¢ do sequestro de carbono
¢ daregulagio térmica urbana
¢ daretencio e infiltragdo de dgua
¢ daadaptagio as alteragdes climaticas
A Quinta dos Ingleses constitui um exemplo relevante desta infraestrutura
natural, com capacidade significativa de contribui¢3o para os objetivos climaticos do
concelho.
A sua potencial artificializac3o representa uma perda direta dessa capacidade,
n3o sendo demonstrado no REOT de que forma este impacto é considerado,

mitigado ou compensado.

8. Artificializacao do solo e impermeabilizacao

A artificializagdo do solo constitui um dos principais fatores de degradagio
ambiental, sendo reconhecida a nivel europeu como um processo a conter de forma
prioritaria.

No ambito do Pacto Ecolégico Europeu e da Estratégia Europeia para o Solo, foi
estabelecido o objetivo de redugio significativa da artificializagdo até 2030, com a
meta de atingir “no netland take” até 2050.

0 solo é um recurso nio renovavel 3 escala humana.

A sua impermeabilizac3o compromete:

13
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¢ ainfiltracdo e retencio de dgua
¢ aregulacio térmica
¢ acapacidade de sequestro de carbono
¢ abiodiversidade
O REOT identifica tendéncias de aumento da artificializac3o do solo, ndo sendo
demonstrado de que forma o modelo territorial proposto contribui para a sua
contencio.
A eventual urbanizacio da Quinta dos Ingleses representa um agravamento direto
deste processo, em contradicio com as orientagdes estratégicas europeias e os

principios de sustentabilidade territorial.

9. Auséncia de avaliacao de alternativas
Nio é apresentada qualquer anailise de cenarios alternativos, nomeadamente:
¢ manutenc3o de dreas naturais estratégicas
¢ reforgo da estrutura ecolégica
* solugdes baseadas na natureza

Esta auséncia limita significativamente a qualidade do processo de planeamento.

10. Caso de Carcavelos Sul

No caso especifico de Carcavelos Sul, o planeamento assume como pressuposto a
urbanizacio de dreas com elevado valor ecolégico, nio sendo equacionadas
alternativas de preservagio.

Tal abordagem compromete a robustez da decisio e ignora o papel destas areas
enquanto infraestruturas ecolégicas fundamentais.

11. Conclusao

O REOT identifica corretamente os principais desafios do territério, mas nio
demonstra de forma consistente como o modelo de desenvolvimento proposto
contribui para a sua resolugdo.

Esta incoeréncia entre diagndstico e agdo fragiliza o documento enquanto
instrumento estratégico e levanta reservas quanto a sustentabilidade do modelo

territorial.

14
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12. Propostas
Face ao exposto, propde-se:

¢ reforgo da articulagdo entre diagnéstico e planeamento;
¢ defini¢io de mecanismos claros de mitigagio;
¢ integrac3o efetiva dos indicadores na decisio;
¢ desenvolvimento de cendrios alternativos;
¢ reformulagio do plano de pormenor da Quinta dos Ingleses de modo a
garantir a preservagio da drea como area verde protegida de ambito local;
¢ reavaliacio da urbanizagdo de areas sensiveis, para além da Quinta dos
Ingleses (v.g., PNCS; Biscaia; Figueira do Guincho; Areia; Marinha-Guincho;
Zambujeiro; Charneca; Malveira);
¢ consideracdo explicita do impacto da artificializag3o do solo e da perda de
capacidade de sequestro de carbono;
¢ rejeicio da possibilidade de manuten¢io da politica de crescimento do
edificado, designadamente face a afirmag3o de que “subsistem cerca de 584
hectares de territorio com potencial edificatorio, correspondendo a
aproximadamente 6% da drea total do concelho e a cerca de 11% do territorio
artificializado” (cfr. pig. 291), sob pena de agravamento das vulnerabilidades
e fatores criticos do concelho;
¢ corregio das muitas das linhas de atuac3o previstas, designadamente
quanto a0 autédromo e aerédromo.
¢ revisdo das alteragbes propostas ao Regulamento do PDM (pag. 294 e ss.):
perante o quadro geral tragado, a generalidade das eliminages de normas
proposta tera como efeito direto e necessario o agravamento das deficiéncias
do concelho, das suas vulnerabilidades e fatores criticos, determinando uma
ainda maior impermeabilizagio de solos, modificac3o de usos, densidade de
construgdo e populacional, dificuldades de circulagdo, degradacio da rede

ecologica, diminuig¢do da qualidade de vida, etc.

Ponderacao

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territorio (REOT) € um instrumento de natureza técnica que avalia a
execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagao de informagao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma
orientagao estratégica.

O REOT nao tem carater normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas. Quaisquer
propostas ou alteragoes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.

A utilizacao de dados e indicadores maioritariamente reportados a 2023 resulta da disponibilidade estatistica
existente a data de elaboragao do REOT e da opgao metodoldgica de trabalhar apenas com dados estabilizados
e validados, provenientes do INE, PORDATA e outras fontes oficiais. Esta opgao ndo compromete a atualidade
nem a fiabilidade da analise; pelo contrario, garante uma base consistente ao longo do tempo para interpretar as
dinamicas territoriais e as tendéncias estruturais do municipio.

No que respeita as matérias ambientais, o REOT identifica de forma clara as principais pressdes e desafios que
incidem sobre o territorio, incluindo a qualidade dos recursos hidricos, o consumo de energia e a artificializagao
do solo, assumindo-se como um instrumento de diagndstico que constitui base para a definicdo de politicas e

medidas em sede propria. https://cmcascaispt-
my.sharepoint.com/personal/ramaral_cm-
cascais_pt/_layouts/15/Doc.aspx?sourcedoc=%7B83DDE290-EF4B-475A-
BFD9-
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ECAFA3ECCA4CE%7D&file=migquels_pdf.doc._participacao_no_ambito_da_c
onsulta_pu_blica_relativa_ao_reot_volume_i.cleaned.docx&action=default&

mobileredirect=true

Quanto as alegadas incoeréncias entre o diagndstico e o modelo territorial, cumpre salientar que o REOT ndo tem
natureza vinculativa nem define, por si s6, op¢cdes de planeamento, antes tendo como fungao central a
monitorizagao e avaliagcao das dinamicas territoriais, sendo a concretizagao das medidas assegurada através dos
instrumentos de gestao territorial aplicaveis.

Relativamente as criticas dirigidas a Avaliagao Ambiental Estratégica, importa referir que nao se identifica, no
ambito da presente participacao, a que Avaliagado Ambiental Estratégica é feita referéncia, uma vez que o REOT
em aprego nao esteve sujeito a esse procedimento.

No plano social e econémico, o relatério evidencia tendéncias estruturais do territério, designadamente ao nivel
da dinamica demografica, do tecido empresarial e da atividade turistica, cuja interpretagcao deve ser efetuada no
contexto mais amplo da Area Metropolitana de Lisboa, ndo sendo possivel estabelecer relacdes diretas e
simplistas entre os fendmenos identificados e as opgoes de planeamento municipal.

No que se refere as questdes de uso do solo e urbanizagao, importa sublinhar que a evolugao observada reflete
dindmicas acumuladas ao longo de varios ciclos de planeamento, estando sujeita a enquadramento legal e
regulamentar rigoroso, designadamente no ambito do PDM e dos regimes territoriais aplicaveis, nao podendo ser
analisada de forma isolada ou descontextualizada.

Por ultimo, relativamente ao caso da Quinta dos Ingleses e a outras situagoes especificas referidas, importa notar
que as opgoes de planeamento territorial decorrem de processos proprios, sujeitos a avaliagao, participagao
publica e enquadramento legal, ndao sendo o REOT o instrumento adequado para a sua definigao ou revisao.

As restantes questdes apresentadas ndo se enquadram no ambito do REOT.

A participagao sera encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no processo
de revisao do Plano Diretor Municipal.

Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do direito de participagao durante o periodo de Participacao
Preventiva do PDM.

Nota final: O rasurado da participagao destina-se exclusivamente ao cumprimento da legislagdo em matéria de
protecao de dados pessoais.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne: 30
Participacao: Emails (2) X | Em nome proprio
X | Em representagao
Data: 13/04/2026 e 14/04/2026
Anexos

Sim - N°:1 |:| Nao

Participacao

CONSULTA PUBLICA DO
RELATORIO SOBRE O ESTADO DO ORDENAMENTO DO
TERRITORIO (REOT CASCAIS)

Na analise do presente documento (REOT CASCAIS), nao se pretende adoptar uma
abordagem exaustiva, atendendo a sua elevada complexidade e extensao. Opta-se, antes, por
uma abordagem selectiva, centrada nos aspectos considerados mais determinantes para a
compreensao das dinadmicas territoriais do Concelho de Cascais.

Assim, na Introducao do documento a CMC afirma que “a comunidade local constitui o
elemento central do territorio, sendo essencial garantir a sua qualidade de vida”.

Contudo, o histérico de actuacao da Camara evidencia praticas que contrariam esta
afirmacao de forma clara e reiterada, desmentindo-a sistematica e inequivocamente.

Efectivamente, ao longo dos anos, a sua actuacao, tem-se orientado prioritariamente
(para nao dizer exclusivamente) para a promocao e execucao de empreendimentos
urbanisticos, muitas vezes sobredimensionados, essencialmente direccionados a
segmentos da populacao de elevada capacidade socioeconomica, de grande densidade,
porém. Este facto adicionado a politica de massificacao da construcao seguida nas ultimas
décadas, transformando o Concelho em dormitério, levou a uma situacao de ruptura que é
visivel a todos 0s niveis: praias, estradas e ruas permanentemente engarrafadas.

Tomando como exemplo a transparéncia (ou a falta dela) de que a Camara
constantemente se arroga, pode referir-se como exemplo os sites da autarquia (Camara e
Freguesias) que se apresentam mal estruturados, tornando dificil a sua consulta. Seno
igualmente inaceitavel a sistematica desactualizagao do site da Uniao de Freguesias de
Carcavelos Parede. Actualmente, a ultima acta da Assembleia disponivel data de 29 de abril
de 2025, sendo que as actas das reunioes publicas do Executivo se limitam a registar as
intervencoes do publico e as curtas resposta do presidente da junta Nuno Alves, omitindo as
intervencoes dos membros do executivo e as decisoes que possam eventualmente ter
sido tomadas.

AS CONSULTAS PUBLICAS

No que respeita a participacao publica a CMC tem, ao longo dos anos, ignorado de
forma sistematica as contribuicoes da populacao, recusando frontalmente posicoes que
contrariem a sua propria visao, mesmo quando expressas por milhares de cidadaos.
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Limita-se a repetir, em sede de Ponderacao, que:” No que concerne as questées
relacionadas com a concepcéo urbana consagrada no Plano ...[X]...importa salientar que, néo
obstante poderem existir outras formas de abordagem sobre a ocupacéo do territorio distintas
desta proposta, a concepcao espacial traduzida é o resultado da visdo dos orgaos

municipais eleitos pelos cidaddos e das suas opcoes politicas concretas para o
desenvolvimento daquele territorio do Concelho de Cascais, ...”

Deste modo, pode concluir-se que 0s processos de consulta publica assumem, na
pratica, um caracter meramente procedimental, cumprindo apenas a exigéncia legal
estabelecida.

Alias, no volume ii - fichas.pdf pode ler-se na “Tabela 76 - Participacoes publicas,
por tipo - “Analise sumaria: Entre 2018 e 2023, registaram-se 2270 participacées publicas,
distribuidas por diversos instrumentos de planeamento. O Plano Diretor Municipal (PDM), no
ambito do seu processo de adequacédo ao RJIGT, concentrou aproximadamente 93% das
participacdes, das quais mais de 77% assumiram a forma de reclamacaées, evidenciando o
interesse e o envolvimento da populacdo nas decisées urbanisticas estruturantes do
Concelho.”

E de realcar que, as tais “mais de 77% que assumiram a forma de reclamacées”, foram
naverdade 87%!

Curiosamente também nao constam nesta tabela dados anteriores a 2018 sobre as
iniciativas e as discussoes publicas havidas, nomeadamente sobre o Plano de Pormenor da
Quinta dos Ingleses.

Em 2014, das cerca de 91 Participacoes entregues sobre este Plano de Pormenor,aCMC
apenas considerou validas 48, entre elas um abaixo-assinado com 3723 assinaturas. Que,
curiosamente, contou apenas como uma participacao!

A CMC, na altura, a todas respondeu de forma sistematica que, “embora apresentassem
uma concepcao distinta para a ocupagao do espaco, nao concretizavam de que modo a
execucao do PP iria afectar a qualidade de vida dos participantes”, repetindo sempre a mesma
formula: “as opcoes e politicas de planeamento expressas no PP sao as que melhor garantem
o compromisso entre desenvolvimento territorial, qualidade de vida das pessoas e a
sustentabilidade do sistema urbano como um todo™.

Isto para nao falar do Relatério de Ponderacao dos Resultados do Inquérito Pablico ao
Plano de Pormenor de Carcavelos Sul de 20012 onde, as 2548 pessoas que contestaram o
plano de urbanizacao da Quinta dos Ingleses, a CMC respondeu que, a falta de informacao
das populacoes, “..nao permite a maioria das pessoas possuir amarracoes suficientes
para uma critica valida e coerente nesta area dos actuais estabelecimentos humanos.”

Acresce ainda que, em 2017, a maior parte das participacoes relativas ao EIA
1262/2017 expressavam discordancia face ao projecto (66%), embora também existissem

* Relatorio de Ponderagio do Periodo de Discussdo Plbiica das Propostas do PPERUCS e da Delimitag3o da REN, Abril de 2014.
? Redatorio de Ponderagao dos Resultados do Inquérito Publico ao Plano de Pormenor de Carcavelos Sul, Departamento de
Planeamento Estratégico, 2001.

* Redatorio da Consulta Piblica da Operago de Loteamento — Quinta dos Ingleses Aives Ribeiro, SA_ e St Julian’s School
Association, EIA 1262/2017, CCDRLVT, Agosto 2018.
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contributos favoraveis (34%). As objeccoes principais incidiam sobre 0s impactes na ecologia,
na paisagem e na gestao do espaco, nomeadamente trafego e, acessos a praia.

Em 2021, convenientemente, a CMC também omitiu que tinha sido aprovada a
Resolucao da Assembleia da Republica n.° 208/2021¢, que “Recomenda ao Governo a
salvaguarda e a valorizacao ambiental e patrimonial da Quinta dos Ingleses, assegurando o
seu equilibrio com o restante ecossistema urbano e ambiental.”

Isto €, na pratica, desde ha muitos anos que a CMC vem passando atestados de
menoridade a todos os intervenientes e vem negando, na esséncia, a utilidade das
Consultas Publicas.

E, no entanto, muito curioso constatar que a mesma Camara que, de forma sistematica,
se recusa a aceitar qualquer opiniao discordante relativa as suas opc¢oes, quando aborda,
no REOT, o tema da participacao publica (pag. 329), afirma que: “A participacdo publica no
planeamento territorial é reconhecida como um dos alicerces da democracia
contemporanea. Vai além do simples direito de intervencdo dos cidadédos, assumindo-se
como uma ferramenta decisiva para garantir processos de decisdo mais transparentes,

inclusivos e eficazes.”

E, volta a repetir (pag. 231), com atrevimento, uma declaracao que, mais uma vez,
nada tem aver com arealidade: “Torna-se indispensavel garantir que a participacdo nao seja
apenas um ritual simbdlico, mas tenha impacto real. A tomada de decisdo deve ser
transparente, considerando e respondendo aos contributos recebidos.”

Na verdade, estas afirmagoes sao falaciosas, nao tendo minimamente qualquer
relacao com o histérico de praticas adoptadas pela CMC ao longo dos anos.

A VISAO ESTRATEGICA

A CMC afirma ainda que o REOT: “Ao integrar a analise das dinamicas em curso, permite
ndo so aferir a eficacia dos instrumentos de planeamento, como também identificar
tendéncias, pressées e oportunidades que devem ser consideradas na definicdo de politicas
publicas orientadas para a optimizacao do uso do solo, da coeséao territorial, da
resiliéncia urbana e da sustentabilidade. ... visa apoiar um novo ciclo de planeamento e
de gestao territorial para o horizonte 2030-35, promovendo uma visao estratégica orientada
para a sustentabilidade, a coesdo territorial e a qualidade de vida da populacéo.”

Contudo, atendendo ao historial da CMC, torna-se pouco plausivel atribuir
credibilidade a esta subita proclamacao de uma “visdo estratégica orientada para a
sustentabilidade, a coesdo territorial e a qualidade de vida da populacéao.”

A retorica agora apresentada colide frontalmente com décadas de decisoes que
favoreceram urbanizacoes desordenadas e uma ocupacao do territério frequentemente
orientada por interesses alheios ao bem-estar colectivo.

4 Diario da Republica n.° 138/2021, Série | de 2021-07-19.
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De facto, o contraste entre o discurso actual e a pratica efectiva é tao evidente que
esta nova narrativa nao pode deixar de ser vista como um exercicio de cosmética politica,
desprovido de correspondéncia com a realidade concreta do Concelho.

AS INFRAESTRUTURAS ESTRATEGICAS

No concelho de Cascais, a CMC destaca (pag.112) “4 infraestruturas estratégicas que,
pela sua natureza e funcionalidade, se afirmam como importantes ativos territoriais: o
Aeréodromo Municipal de Cascais, o Autodromo do Estoril, a Marina de Cascais, e 0
Hipodromo.”, identificando relativamente ao ruido “um total de 58 zonas de conflito, sendo
as principais o autédromo, o aerodromo, algumas vias rodoviarias e a infraestrutura de
transporte ferroviario. (pag. 158).

A CMC, em 2025°% comega “por anunciar, com pompa e circunstancia algo que tem tudo
para correr mal e que visa apenas privilegiar alguns poucos utilizadores de jactos executivos,
prejudicando os muitos municipes da zona envolvente do aerédromo.” ... Contudo, ... “como
titulou recentemente um outro 6rgao de comunicacao social ha uma ameaca a qualidade de
vida a pairar sobre as cabecas de 60 mil habitantes.”

Para a generalidade dos municipes o beneficio economico desta expansao era nulo e as
desvantagens inimeras, nao $6 para 0s que moram nas areas envolventes, como para todos
0s que vivem no Concelho.

De facto, um aerodromo localizado junto de povoacoes, apenas beneficiando alguns
privilegiados em detrimento dos restantes municipes, constitui um risco para quem perto dele
habita ou trabalha, e uma fonte permanente de poluicao ambiental e sobretudo sonora.

Neste contexto, considera-se essencial “Reavaliar a existéncia do aerodromo de Tires,
e caso 0 mesmo se mantenha, reverté-lo a sua funcao original de aeronautica de lazer,
sobretudo sem voos comerciais ou executivos.”®

E o REOT admite agora “uma nova estratégia para o aerodromo e o autédromo de
Cascais, visando a sua reconversao funcional em polos de investigacao, inovacao
tecnologica e clusters economicos articulados com o sistema cientifico e empresarial”
(pag.343).

Resta saber em que moldes esta orientacao sera concretizada e se correspondera,
de facto, a uma mudanca estrutural ou apenas a mais uma formulacao programatica sem
traducao pratica.

A DIVISAO ADMINISTRATIVA DO CONCELHO

Do ponto de vista administrativo, a partir de 2013 “o Concelho de Cascais passou a ser
constituido por quatro freguesias: Alcabideche, Sdo Domingos de Rana, Uniéo das Freguesias
de Carcavelos e Parede e Uniédo das Freguesias de Cascais e Estoril”.

* EXPRESSO, José Madeira, Aeroporto de Cascais um projecto inexplicavel. 19-03-2025.
® Protocolo entre 0 Movimento Ambiente e Qualidade de Vida em Cascais e as Candidaturas as Eleigies Autarquicas de 2025.
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Contudo, esta agregacao administrativa tem sido contestada pelas populagoes, que
a consideram desajustada a identidade historica, social e territorial das antigas
freguesias.

Entre os argumentos mais frequentemente invocados destacam-se: (i) perda de
identidade historica e cultural — as antigas freguesias possuem historias, tradicoes,
patrimonios e dinamicas sociais proprias, muitas delas com séculos de existéncia, sendo a
fusao administrativa percepcionada como uma diluicao dessas identidades locais, reduzindo
a capacidade de cada comunidade afirmar e preservar o seu caracter distintivo; (ii) aumento
da distancia entre cidadaos e administracao local - a agregacao criou unidades territoriais
maiores e mais heterogéneas, dificultando a proximidade entre eleitos e eleitores,
enfraquecendo 08 mecanismos de participacao civica; (iii) fragilizagcao da gestao de
proximidade - a agregacao de freguesias € frequentemente apontada como responsavel por
atrasos, descoordenacao e perda de eficacia na gestao quotidiana do territorio; (iv) falta de
correspondéncia com os lacos comunitarios reais - as fronteiras administrativas
resultantes da reforma de 2013 nao coincidem com os lagos sociais, econémicos e culturais
que estruturam a vida das comunidades. Em muitos casos, freguesias agregadas nao
partilham redes de vizinhanca, equipamentos, centralidades ou dinamicas urbanas.

Assim, a contestacao a agregacao das freguesias no Concelho de Cascais aponta para a
necessidade de reavaliar a coeréncia, eficacia e legitimidade desta reorganizacao
administrativa a luz das identidades locais, da gestao de proximidade e da coesao territorial.

Importa ainda referir o que € identificado no Relatério do Estado do Ordenamento do
Territorio (REOT Nacional, 20247). O documento assinala que “as alteracoes nos niveis das
aguas — resultantes nao apenas da subida do nivel médio do mar, estimada em 20cm com
base nos dados do marégrafo de Cascais (1882-2022), mas também da conjugacao com
mares, sobrelevacoes meteorologicas e agitacao maritima — poderao acelerar 0s processos
de erosao e originar inundacoes costeiras mais generalizadas, colocando em risco
pessoas e bens”. Por essa razao, o REOT Nacional sublinha a importancia de “analisar a
proporcao da faixa litoral, numa largura de 2000 metros, ja ocupada por edificios e
infraestruturas. Em 2018, essa proporcao ultrapassava os 50% em varios municipios,
incluindo Porto, Matosinhos, Vila Nova de Gaia, Loures, Lisboa, Cascais, Oeiras e Barreiro™. ...

O REOT nacional destaca ainda que, em 2023, a reducao do numero de Planos de
Pormenor (PP), face a 2022, resultou de um conjunto de revogagoes promovidas por
diversos municipios, entre os quais Cascais, Lisboa e Oeiras, observando que, em muitos
casos, “os PP foram substituidos por Unidades de Gestao™.

Esta solucao foi tomada como uma forma de contornar mecanismos de fiscalizacao
e escrutinio por parte das entidades reguladoras, reduzindo a transparéncia e a robustez do
processo de planeamento territorial.

? REOT, RELATORIO DO ESTADO DO ORDENAMENTO DO TERRITORIO NACIONAL, 2024, Territdrio de Portugal.
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A Associacao Portuguesa de Urbanistas® tem igualmente chamado a atencao para a
necessidade de reforcar 0s mecanismos de participacao publica na elaboracao de
instrumentos estratégicos como os REOT, defendendo que a discussao publica destes
regulamentos “deveria incluir a organizacao de debates publicos, com envolvimento das
principais entidades responsaveis”, assegurando maior transparéncia, escrutinio técnico e
participacao cidada.”

Aconjugacao destes elementos evidencia que, apesar de 0s riscos costeiros e climaticos
estarem amplamente identificados nos documentos oficiais — incluindo a subida do nivel do
mar, a erosao costeira e a ocupacao excessiva da faixa litoral—, as praticas de ordenamento
do territorio continuam a evoluir no sentido oposto ao recomendado.

A permissividade na construcao em zonas vulneraveis, a substituicao de
instrumentos de planeamento detalhado por mecanismos menos fiscalizados e a
auséncia de processos participativos robustos, contribuem para agravar riscos, que o
proprio Estado e os municipios reconhecem como criticos.

O PATRIMONIO DOS CENTROS HISTORICOS

A CMC, reconhece (pag. 316 do REOT CASCAIS) que tem “permitido intervencées pouco

sensiveis ao contexto, fragilizando a autenticidade e a integridade destes lugares Gnicos”

“com a proliferacéao de volumetrias desajustadas ou usos inadequados que
descaracterizam a ambiéncia dos Centros Historicos”.

E sustenta que “a participacdo activa dos municipes, associacées de defesa do
patrimonio e especialistas deve ser incentivada em todo o processo de revisao do PDM”.

Tal enunciado evidencia um contraste significativo entre o discurso atcual e a praxis
administrativa praticada ao longo dos anos que se revelou blindada a esses mesmos
contributos, olimpicamente ignorados.

Também o Simplex Urbanistico (Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro), ao introduzir
0 mecanismo de ‘deferimento tacito’ com aprovacao automatica de projectos em 20 dias: (i)
retirando a CMC a obrigacao de fiscalizacao prévia; (ii) permitindo o inicio de obras sem o
licenciamento tradicional; (iii) transferindo responsabilidades para técnicos privados; (iv)
reduzindo simultaneamente a fiscalizagao municipal, fragiliza os mecanismos de controlo
publico e funciona como um instrumento indireto de regularizagcao progressiva de
situacoes-limite ou irregulares.

O CLIMA

No Concelho de Cascais 0 clima € mediterranico, caracterizado por Veroes quentes e
secos e Invernos suaves e humidos.

¢ Associagdo Portuguesa de Urbanistas (APU), Parecer relativo a0 Relatdrio do Estado do Ordenamento do Territorio 2024, -
2001/2025.
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Observa-se, contudo, uma tendéncia para 0 aumento da temperatura média do ar, a
diminuicao dos totais anuais de precipitacao e a intensificacao da frequéncia de
fenomenos extremos, como ondas de calor e episodios de precipitagao intensa.

Importa salientar que estes impactos climaticos tendem a agravar-se a medida que se
reduz a cobertura vegetal, dado o papel critico das areas verdes na regulacao térmica, na
infiltracao hidrica e na mitigacao de eventos extremos.

Ainda assim, a CMC persiste numa estratégia que conduz a reducao continua dos
espacos naturais e agricolas, substituindo-os sistematicamente por areas urbanas, com
impactos significativos na resiliéncia ecolégica e na sustentabilidade territorial.

AS RIBEIRAS

Os episodios de precipitacao intensa de curta duracao, num Concelho cujas ribeiras
apresentam regime torrencial, podem agravar significativamente o risco de cheias,
sobretudo em territorios onde a impermeabilizacao crescente reduz a capacidade de
infiltracao e aumenta o escoamento superficial. Este cenario evidencia a necessidade de se
adoptarem estratégias integradas de gestao de risco, incluindo a desobstrucao das linhas de
agua, a renaturalizacao dos seus leitos e margens e a, implementando solucoes que reforcem
a capacidade de retencao e infiltracao hidrica, como a implantagcao de infraestruturas
verdes multifuncionais.

E igualmente problematico que, nas linhas de agua que atravessam 0 espaco urbano do
Concelho, se verifique com frequéncia a artificializacao dos trocos finais dos respectivos
leitos, recorrendo-se muitas vezes ao seu completo encanamento.

Esta pratica compromete a capacidade natural de dissipacao de caudais de ponta,
reduz a conectividade ecoldgica, aumenta a velocidade do escoamento, podendo intensificar
0 risco de cheias a jusante. Contraria igualmente, principios fundamentais da gestao
sustentavel da agua consagrados na legislacao nacional e europeia, nomeadamente a Lei da
Agua (Lei n.° 58/2005), que transpée a Directiva-Quadro da Agua (2000/60/CE) e estabelece
a necessidade de proteger e recuperar 0s recursos hidricos.

A substituicao de solugoes rigidas por abordagens baseadas na natureza revela-se
essencial para restaurar a funcionalidade hidrolégica e ecolégica das ribeiras.

Paralelamente, exige-se que o ordenamento do territério limite a impermeabilizacao
dos solos e que a articulacao entre planeamento urbano, gestao hidrica e proteccao dos
ecossistemas se torne essencial para mitigar os impactos das cheias e reforcar a
segurancga e sustentabilidade do territorio.

No que respeita a qualidade da agua das ribeiras, a propria CMC reconhece que “se
verifica uma predominéancia da classificacéo ‘Mediocre’(2022-2023). A situacdo é cronica nas
Ribeiras das Vinhas, da Amoreira e da Cadaveira”, registando-se ainda uma “deterioracao
global em 2023 face a 2022", associada a “persisténcia de descargas indevidas e pressées
difusas”.
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A baixissima qualidade da agua, bem como a deterioracao global da capacidade de
infiltracao e retencao hidrica das ribeiras, sem que até agora se tenham tomado medidas
para as reverter, torna ainda mais evidente o contraste com boas praticas internacionais de
gestao de linhas de agua e zonas costeiras. Cidades como Roterdao, Copenhaga e Malmo
tém apostado narenaturalizacao deribeiras, na criacao de parques inundaveis para reduzir
riscos de cheias e melhorar a qualidade da agua.

A experiéncia internacional demonstra ainda a eficacia destas abordagens, com
investimento em ‘water squares’, pavimentos permeaveis e corredores ecologicos, que
funcionam como amortecedores naturais durante eventos extremos.

Da mesma forma, projectos de renaturalizacao de rios urbanos, de que o
Cheonggyecheon em Seoul ou o Isar Plan em Munique sao exemplos paradigmaticos,
mostram que a recuperacao das linhas de agua aumenta a resiliéncia hidrolégica, melhora a
qualidade ecologica e reduz significativamente o risco de cheias.

Em Cascais, a degradacao progressiva da qualidade da agua das ribeiras, tem
igualmente impactos directos na qualidade das aguas balneares, reguladas pelo
Decreto-Lei n.° 135/2009 (transposicao da Directiva 2006/7/CE), levando a prépria CMC a
admitir a necessidade de reforcar o “controlo de descargas indevidas” e de promover acoes de
“reabilitacédo ecologica”.

O efeito é visivel a olho nu. Por exemplo na Praia de Carcavelos, as Ribeiras de
Sassoeiros e das Marianas descarregam directamente na praia aguas altamente poluidas,
com um cheiro nauseabundo.

E, ainda que a Ribeira da Laje tenha apresentado um melhor desempenho, observa-se
actualmente também uma tendéncia de degradacao, revelando fragilidades estruturais na
gestao dos ecossistemas ripicolas e na manutencao das suas funcoes ecologicas.

0OS AQUIFEROS

Relativamente aos aquiferos, a propria CMC reconhece igualmente riscos significativos,
afirmando que: “receia-se a sobre-exploracdo em contexto de reducado da precipitacéo, a
vulnerabilidade & contaminacdao decorrente da ocupacao urbana e actividades
economicas, havendo a necessidade de reforcar zonas de proteccdo e mecanismos de
controlo.”

Sublinha ainda que: “a sua proteccao constitui, assim, uma prioridade ambiental e um
factor de reforco da resiliéncia ecologica do Concelho de Cascais, assegurando a preservacéo
da qualidade e quantidade da agua disponivel para as geracées futuras.”

Estas declaracoes pretendem ignorar que existe, desde 2008, o Regime de Proteccao
das Aguas Subterraneas (Decreto-Lei n.° 208/2008), que transpée a Directiva n.°
2006/118/CE, que estabelece precisamente as regras de prevengao da poluicao e
deterioracao dos aquiferos.
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Um regime legal que deveria ter orientado a accao municipal, mas que foi
sistematicamente desconsiderado na pratica, como demonstram as opcoes de
ordenamento e a permissividade urbanistica em 2zonas de elevada sensibilidade
hidrogeologica.

A VULNERABILIDADE COSTEIRA

Também no que toca a vulnerabilidade costeira, a CMC reconhece que, “com a
exposicao do litoral ocidental a forte agitacéo maritima e aos potenciais impactos da subida
do nivel médio do mar”, se torna imperativo “conciliar conservacao ambiental, uso balnear
e turismo”.

Esta necessidade encontra-se igualmente prevista no Programa da Orla Costeira
Alcobaca-Cabo Espichel (POC-ACE), que estabelece orientacoes para a proteccao costeira,
gestao do risco e ordenamento sustentavel da faixa litoral.

Contudo, apesar destes diagnosticos e do enquadramento juridico aplicavel, as opcoes
de ordenamento do territorio continuam a agravar os riscos identificados. A autorizacao
de empreendimentos de grande escala, por exemplo, sobre a zona costeira Sul do Concelho
— como o loteamento da Quinta dos Ingleses, onde o POC-ACE foi completamente
desconsiderado, o Hotel Hilton ou o Bairro da Torre — intensifica a pressao sobre
ecossistemas frageis, reduz a capacidade de infiltracao, compromete a resiliéncia costeira e
agrava a vulnerabilidade a fenomenos extremos.

No que respeita ao risco de tsunami Importa referir que, embora a CMC reconheca que,
face as particularidades do risco, “a construcdo em regiées identificadas como galgaveis ...
exige um conjunto rigoroso de precaucdées, destinadas a proteger vidas humanas e minimizar
danos materiais”, e que “nenhuma zona destinada a dormir, seja em edificios residenciais ou
de alojamento colectivo, deve ser localizada abaixo da cota previsivel de inundacéo pelo
tsunami”, permanece por esclarecer quantos edificios foram efetivamente autorizados e
construidos abaixo dessa cota no Concelho de Cascais e, sobretudo, quem assumiu a
responsabilidade pelo respectivo licenciamento.

Simultaneamente, € dificil ignorar a contradigao evidente: a mesma CMC que, ao longo
dos anos, tem permitido aimpermeabilizacao continua e acelerada do territorio, vem agora
defender, nas zonas que identifica como galgaveis em caso de tsunami, a criacao de “pocos
de retencao de éguas pluviais numa relacéo de pelo menos 1m° por cada 100m* de area
impermeabilizada” (pag. 327).

Uma exigéncia tecnicamente correcta, mas politicamente tardia, que evidencia o
desfasamento entre o discurso preventivo e a pratica urbanistica que tem moldado o
concelho.

Estas decisoes revelam uma clara dissonancia entre o diagnéstico técnico produzido
pelo proprio municipio e as praticas de planeamento adoptadas, contrariando principios
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consagrados no Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), que
preconizam a proteccao de recursos naturais e a prevencao de riscos.

Em contraste, exemplos como Barcelona, Bilbau, Vancouver ou Copenhaga
demonstram que a proteccao da linha de costa, a recuperacao de dunas e a limitacao de
construcao em zonas vulneraveis sao estratégias essenciais para garantir resiliéncia climatica
e seguranca das populacoes.

Em Cascais, contrariando-se esta visao integrada, o planeamento € incongruente, nao
se avaliam os impactes cumulativos de urbanizacoes adjacentes, e promove-se a
urbanizacao de areas sensiveis, agravando riscos hidrolégicos, ecologicos e costeiros.
Esta dissonancia compromete a eficacia das politicas ambientais, fragiliza a resiliéncia
territorial e coloca em causa o cumprimento das metas climaticas e de qualidade
ambiental estabelecidas a nivel nacional e europeu.

Um adequado ordenamento do territorio tem de limitar a expansao de superficies
impermeaveis, preservando areas naturais e assegurando a continuidade ecolégica das
redes hidrograficas.

A articulacao entre planeamento urbano, gestao hidrica e proteccao dos
ecossistemas €, pois, determinante para mitigar os impactos das cheias, reduzir a
vulnerabilidade das populagoes e reforcar a sustentabilidade do territorio.

OsSoLo

Relativamente ao solo, a CMC, embora reconhecendo que este constitui “a base fisica
de todas as actividades humanas, sustentando ecossistemas essenciais, regulando ciclos
naturais e contribuindo para a resiliéncia do territorio face a fenomenos climaticos extremos”,
nao reflecte este reconhecimento, de forma coerente, nas opcoes de ordenamento, uma
vez que tém sido destruidas quintas emblematicas do Concelho — como por exemplo, a
Quinta dos Ingleses e, de forma particularmente grave, a Quinta do Barao —em resultado de
tracados de vias sobredimensionados que as fragmentaram e de projectos urbanisticos
inadequados previstos para 0s respectivos espacos.

A perda de solos férteis € grave pois, com a sua eliminacao, a capacidade de
sequestro de carbono e ainfiltracao hidrica, a regulacao microclimatica e a conectividade
ecologica, sao reduzidas drasticamente

No caso da Quinta do Barao, apesar de se referir que sera preservada uma zona de vinha
(minima, quanto a nos!), a gravidade da intervencao é inegavel. Estamos perante um
territorio historicamente associado a producao do Vinho de Carcavelos, um produto com
Denominacao de Origem Controlada (DOC) e, regulamentado pelo Instituto da Vinha e do
Vinho (IVV), cujo enquadramento legal reconhece o seu valor patrimonial, cultural e
economico. Este enquadramento legal nao deixa margem para duvidas: reconhece o valor
patrimonial, cultural e econéomico de um dos vinhos generosos mais antigos de Portugal,
celebrado internacionalmente desde o século XVIII.
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Apos ter sido vandalizada, em 2000, com o tracado da EN6/7, que dividiu a Adega
(classificada como Imoével de Interesse Publico e hoje em ruinas) e parte da vinha do
restante corpo da quinta, a pressao urbanistica sobre este patrimonio intensificou-se,
acelerando a sua descaracterizacao.

Importa recordar que o solar, os jardins e a adega da Quinta do Barao estao
oficialmente classificados como Imovel de Interesse Publico (IIP), nos termos do Decreto
n.° 5/2002, de 19 de fevereiro, com Zona Especial de Protecao fixada pela Portaria n.°
402/2010, de 15 de junho. Esta classificacao impoe obrigagoes legais estritas de
preservacao e condiciona qualquer intervencao urbanistica.

Perante este enquadramento, a destruicao de solo agricola qualificado e a
descaracterizacao de um patrimonio classificado nao podem ser tratadas como meras
opcoes de planeamento.

Representam, outrossim, um retrocesso histérico, uma violacao do espirito das
normas de protecgao e uma renuncia consciente a um legado unico e irrepetivel, cuja
preservacao deveria constituir prioridade absoluta do Municipio e do Estado.

A substituicao de solo agricola qualificado por urbanizacoes representa, neste
contexto, uma escolha que contraria frontalmente o interesse publico, desvaloriza a
identidade local e compromete um recurso que deveria ser protegido com rigor.

Com uma tradicao vinicola que, historicamente, remonta ao Marqués de Pombal, a
regiao produtora de Vinho de Carcavelos compreendia os vales e zonas adjacentes as
ribeiras da Laje, de Manique/Caparide e das Marianas.

Contudo, a CMC, apos ter devassado a zona de producao, arroga-se agora o direito de
dizer que “cerca de 359ha de RAN. correspondendo a aproximadamente 50% da area total.
encontram-se inseridos na regidao demarcada da vinha de Carcavelos. No entanto, observa-
se que a presenca efectiva de vinha é muito reduzida, nédo existindo quantidade relevante
para assegurar uma producao significativa de vinho.” Uma constatacao que, curiosamente,
surge depois de a autarquia ter feito tudo ao seu alcance para garantir que assim fosse.

De facto, a destruicao de solos com aptidao vitivinicola histérica compromete nao
apenas a sua funcao ecolégica, mas também a preservagao de um patrimoénio agricola e
cultural singular, cuja continuidade depende da manutencao das condicoes
edafoclimaticas e paisagisticas que lhe deram origem.

A nivel internacional, diversos territérios tém seguido o caminho oposto, preservando
quintas histdricas como activos estratégicos de identidade territorial, sustentabilidade
ecologica e desenvolvimento econéomico, como por exemplos (i) na Toscana (Italia), onde
propriedades agricolas histéricas sao protegidas como paisagem cultural, integrando
producao agricola, conservacao ecoldgica e turismo sustentavel; (ii) em Bordeaux (Franca),
onde 0s ‘chateaux’ vitivinicolas sao preservados como patrimonio agricola e arquitectonico,
com forte proteccao regulamentar; (iii) em Napa Valley (EUA), onde a legislacao local impede
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a urbanizacao de solos agricolas de elevado valor, reconhecendo 0 seu papel ecoldgico e
economico.

Estes exemplos demonstram que a preservacao de quintas histéricas nao é apenas
uma questao de memoria, mas uma estratégia de futuro: protege servicos de ecossistema,
reforca a resiliéncia climatica, sustenta economias locais e preserva identidades
territoriais Gnicas.

A substituicao destes espacos por urbanizacoes densificadas e infraestruturas viarias
de grande dimensao representa uma dupla perda — ecologica e patrimonial. Ao eliminar
solos com elevada aptidao agricola e valor historico, o territorio perde capacidade
produtiva e memédria cultural, afastando-se dos principios de sustentabilidade e de
proteccao dos servicos de ecossistema que a CMC afirma defender.

VALORIZAGAO DO SOLO RUSTICO

Depois das desclassificacoes sucessivas do solo rustico que se observaram no
Concelho e que no ponto anterior se descrevem, € com algum espanto que se € na pag. 108
do relatorio que “A valorizacédo do solo rustico no concelho de Cascais assume um papel
central na estratégia municipal de ordenamento do territorio, funcionando como instrumento
de equilibrio entre a preservacao dos valores naturais e o desenvolvimento sustentavel”.

E, no capitulo REFLEXOES E PROPOSTAS PARA A REVISAO DO PDM, contrariando o
historico das praticas seguidas ha anos pela Camara, refere-se que € a Lei de Bases do
Ordenamento do Territério e Urbanismo que determina que os Planos Diretores Municipais
devem nomeadamente incentivar “projectos que tragam beneficios para os concelhos, como
a habitacdo acessivel em zonas especificas”, criando “o chamado Fundo Municipal de
Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica”.

Acresce que € ainda preconizada a criacao de “mecanismos de valorizacéo e incentivo
a boa gestdo destes solos, reconhecendo o papel fundamental dos proprietarios na
preservacéo dos valores naturais e produtivos”, sendo o Fundo referido apresentado como
instrumento operacional dessa estratégia. Chega mesmo ao ponto de admitir — pasme-se
—que “os solos rusticos prestam servicos como a regulacdo climaética, a recarga de
aquiferos, a biodiversidade ou a producédo alimentar”, reconhecendo-lhes funcoes
essenciais para o ecossistema. (paginas 322 e 323)

A incongruéncia torna-se particularmente evidente quando, a data, no GeoCascais, se
verifica a existéncia de numerosos processos de urbanizagao que se encontram
precisamente sobre areas classificadas como solos rusticos e sobre zonas de protecgao,
incluindo territorios integrados no PNSC. Tal constatacao evidencia um desfasamento
significativo entre 0s principios enunciados e as praticas de ordenamento efectivamente em
curso.

Deste modo, € pertinente indagar se, efectivamente, a CMC se encontra disponivel
para, em matéria de ordenamento do territorio, proceder a uma revisao estrutural da sua
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praxis politica, garantindo a conformidade das suas decisoes com os referenciais
normativos e estratégicos que afirma defender.

A BIODIVERSIDADE, A REN, A RAN E A REDE NATURA 2000

No que respeita a biodiversidade, a CMC afirma que “a sua preservacéo ¢ crucial néo
apenas para a manutencdo da saude dos ecossistemas naturais, mas também para a
resiliéncia face aos desafios ambientais, como as alteracées climaticas e a perda de habitats.
Torna-se importante identificar e quantificar a presenca de areas com estatuto de proteccéo,
abrangendo parques e reservas naturais, paisagens protegidas, zonas classificadas da Rede
Natura 2000 e outras areas de reconhecido interesse ambiental.”

E, relativamente a REN, acrescenta que “a sua principal funcdo ¢é assegurar a
conservacao de ecossistemas, habitats e espécies de elevado valor ecologico, essencial para
a sustentabilidade ambiental e para a proteccéo da biodiversidade.”

Contudo, o histérico de decisoes municipais revela uma pratica que contraria estes
principios, com a ocupacao de areas naturais por urbanizacoes e a desafectacao de parcelas
classificadas como REN, frequentemente para viabilizar operacoes urbanisticas de grande
escala. AREN — criada pelo Decreto-Lei n.° 93/90 e actualmente regulada pelo Decreto-Lei
n.° 166/2008 — tem como objectivo proteger zonas sensiveis como leitos de cheia, areas de
infiltracao maxima, arribas, dunas, zonas humidas e ecossistemas frageis. A sua
desafectacao apenas poderia ocorrer em circunstincias excepcionais e devidamente
fundamentadas, o que nao se verificou no Concelho de Cascais.

Também a RAN (Reserva Agricola Nacional) — regulada pelo Decreto-Lei n.° 73/2009
— tem sido objecto de desafectacoes para permitir urbanizagoes em solos com elevada
aptidao agricola, contrariando o principio da salvaguarda da capacidade produtiva e da
soberania alimentar.

No que respeita a Rede Natura 2000, que integra areas classificadas ao abrigo das
Directivas Habitats e Aves, e que visa proteger habitats prioritarios e espécies de interesse
comunitario, também tém ocorrido no Concelho pressoes urbanisticas em zonas
limitrofes ou ecologicamente conectadas com Zonas de Proteccao Especial (ZPE),
estabelecidas ao abrigo da Directiva Aves, reduzindo a sua funcionalidade ecologica.

Entre os exemplos concretos de Desafectacoes e ocupacoes controversas no Concelho
de Cascais destacam-se: (i) desafectacao de RAN e REN da Quinta dos Ingleses, permitindo
a urbanizacao de uma das ultimas manchas verdes da frente costeira; (ii) desafectacao de
RAN e fragmentacao ecoléogica na Quinta do Barao, viabilizando tracados viarios
sobredimensionados e operacoes urbanisticas que eliminaram solos agricolas férteis e
ecossistemas associados; (iii) pressoes urbanisticas sobre areas sensiveis da zona de
Alcabideche e Malveira da Serra, proximas de areas classificadas da Rede Natura 2000,
comprometendo corredores ecoldgicos essenciais; (iv) ocupacao de areas naturais na zona
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da Aboboda e Tires, com perda de solos agricolas e de infiltracao, contrariando 0s objectivos
da RAN e da REN.

Outro exemplo do total desrespeito pelos maiores espacos verdes naturais do
Concelho, foi a classificagao como espaco urbano do espacgo situado entre a Areia e Birre
(SUB-UOPG 6.1), junto do PNSC, contrariando frontalmente o parecer da Avaliagao
Ambiental Estratégica (AAE)®

Estas opcoes fragilizam a integridade ecolégica do territério, reduzem a conectividade
dos habitats, comprometem a prestacao de servicos de ecossistema — como regulacao
climatica, infiltracao hidrica, proteccao contra cheias e manutencao da biodiversidade — e
afastam o municipio dos principios de sustentabilidade que afirma defender.

AS AREAS VERDES E OS CORREDORES ECOLOGICOS

A CMC afirma ainda que “a valorizacdo e conservacao do territorio florestal, ... séo
determinantes para aumentar a resiliéncia ecologica do Concelho e reforcar a sua
capacidade de remocéao de carbono da atmosfera. O municipio de Cascais tem como
objectivo duplicar esta capacidade de sumidouro até 2050, através de uma gestéo florestal
activa que inclui accoes de reflorestacédo, controlo de espécies invasoras, prevencédo de
incéndios e manutencao dos servicos de ecossistema associados as dreas verdes.”

Contudo, aclassificagcao como urbanos de espacos ocupados por macicos florestais
contraria directamente estes principios. O caso da Quinta dos Ingleses € particularmente
elucidativo: a destruicao das sebes arboreas, que funcionavam como barreiras naturais
aos ventos maritimos, eliminou uma estrutura vegetal essencial para a regulacao
microclimatica local. Estas sebes desviavam a direccao do vento, mitigavam a salinidade
atmosférica, protegendo os macicos florestais mais interiores, resguardavam os solos
frageis da erosao e criavam micro-habitats fundamentais para a fauna. A devastacao
recente dos macicos florestais remanescentes comprometeu ainda mais os corredores que
asseguravam a moderacao térmica e a continuidade ecologica entre a faixa costeira e o
interior do Concelho.

Esta situacao nao € isolada. Outras areas arborizadas do Concelho sofreram processos
semelhantes de destruicao, fragmentacao ou substituicao por usos urbanos: (i) aa envolvente
arborea da Quinta do Barao, onde a eliminacao de arvores maduras e de sistemas
agroflorestais tradicionais compromete a conectividade ecologica e destréi habitats
associados a espécies polinizadoras, répteis e avifauna residente; (ii) areas de pinhal e
matagal na zona da Rebelva e de Sassoeiros, progressivamente substituidas por
urbanizacoes e vias, reduzindo a capacidade de sequestro de carbono e aumentando a
vulnerabilidade a ondas de calor; (iii) a zona de Tires e Aboboda, onde extensas manchas de
pinhal e matos mediterranicos foram removidas para dar lugar a urbanizacoes, equipamentos
e vias estruturantes, reduzindo a infiltracao hidrica e eliminando habitats de aves e pequenos

* 2.2 Relatorio Ambiental. Alteragao do Piano Diretor Municipal de Cascais para Adequacao ao RJIGT. Versdo para Discussdo
Publica. Avaliagao Ambiental Estratégica, Margo 2021.

Lo liPX B Relatorio do Estade do Ordenamento do Territério 208



mamiferos; (iv) algumas areas de Alcabideche, incluindo zonas proximas da Malveira da
Serra, onde intervengoes urbanisticas e infraestruturais fragmentaram corredores ecologicos
essenciais que ligavam a Serra de Sintra a faixa costeira; (v) a zona envolvente da cabeceira da
Ribeira dos Mochos, classificada como 'Espaco de Equipamento’, permitindo uma elevada
densidade de construcao.

A perda destes macicos arboreos teve impactos directos na fauna local uma vez que, a
fragmentacao dos habitats afecta aves residentes e migradoras, reduz areas de
alimentacao e abrigo para pequenos mamiferos, compromete rotas de dispersao de
répteis e diminui a disponibilidade de recursos florais para insectos polinizadores.

A eliminacao de corredores ecoldgicos aumenta também a formacao de ilhas de calor
urbano, reduz a capacidade de regulacao térmica e agrava a exposicao do territorio a
fenomenos climaticos extremos. Ao promover a urbanizacao destas areas, a CMC
desvaloriza precisamente os servicos de ecossistema que declara pretender reforgar,
fragilizando a resiliéncia ecologica do Concelho e comprometendo metas climaticas e
ambientais que afirma ambicionar alcancar.

Outra forma de degradar os espacos verdes do Concelho € transforma-los em “parques
urbanos” fragmentados e artificializados, destruindo as suas caracteristicas naturais
originais.

Cabe aqui referir que, de acordo com a terminologia consagrada nos instrumentos de
gestao territorial e na doutrina urbanistica, arvores alinhadas em caldeiras nos passeios,
relvados meramente ornamentais ou jardins instalados em coberturas nao integram, em
caso algum, o conceito de “area verde”, por nao cumprirem 0s requisitos funcionais,
ecologicos ou de continuidade territorial que definem estes espacos.

Porém, a ampliacao da cobertura vegetal urbana pode salvar vidas, atenuando os
efeitos das variacoes climaticas que se tornam cada vez mais frequentes.

Assim, a seleccao das espécies € fundamental, e a plantacao em caldeiras nos passeios
deve considerar tanto a largura disponivel como o porte que as arvores atingirao na idade
adulta, garantindo espaco suficiente para a circulacao de pessoas com mobilidade
reduzida ou com carrinhos de criancas. Também as covas e as caldeiras tém de permitir o
desenvolvimento radicular em profundidade, sem interferir com as redes de agua e de
saneamento.

Contudo, em Cascais, a Camara continua a descurar e a nao aplicar as boas praticas
recomendadas para um correcto planeamento da arborizacao urbana. Os passeios
encontram-se gravemente danificados em resultado do desenvolvimento radicular de arvores
de grande porte, arvores que, ao longo dos anos, foram sujeitas a podas tao inadequadas
quanto incompreensiveis.

Estas intervencoes, repetidas e mal executadas, promovendo respostas vegetativas
desordenadas, nao s6 comprometeram a saude das arvores, como contribuiram directamente
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para a destruicao das redes de esgotos e para o levantamento do pavimento, criando
obstaculos perigosos para quem circula a pé.

E a tentativa da CMC apresentar estas arvores alinhadas em passeios como areas
verdes, nao tem qualquer suporte técnico ou normativo, configurando uma operagao de
cosmética que compromete a seriedade da avaliacao territorial, resultando numa
contabilizacao artificial das zonas verdes.

Acresce ainda que, como consequéncia da destruicao dos verdadeiros espacos verdes,
os corredores ecologicos do Concelho ficaram reduzidos, na pratica, as margens das
linhas de agua, que constituem hoje 0s unicos elementos de continuidade ecoldgica ainda
existentes. No entanto, mesmo estes corredores ripicolas encontram-se frequentemente
estreitados, degradados, canalizados ou interrompidos por infraestruturas viarias e
urbanizacoes, deixando de cumprir plenamente a sua funcao ecologica.

As restantes areas verdes do Concelho subsistem como pequenas bolsas isoladas,
sem conectividade entre si, funcionando como habitats fragmentados e incapazes de
sustentar populacoes faunisticas viaveis a médio prazo.

De facto, esta fragmentacao compromete a dispersao de espécies, reduz a
diversidade genética, aumenta a mortalidade por atropelamento, diminui a presenca de
polinizadores e agrava a formacao de ilhas de calor urbano.

A perda de corredores ecologicos reduz a resiliéncia do territorio face a fenomenos
climaticos extremos, diminui a capacidade de infiltracao hidrica, agrava orisco de cheias
e compromete servicos de ecossistema essenciais, como a regulacao térmica, a
polinizacao, o controlo biolégico de pragas e a manutencao da fertilidade dos solos.

Ao promover a urbanizacao de areas florestais ou naturais e ao permitir a fragmentacao
progressiva da matriz ecologica do Concelho, a CMC desvaloriza precisamente os servicos
de ecossistema que declara pretender reforcar, fragilizando a resiliéncia ecolégica de
Cascais e comprometendo metas climaticas e ambientais que afirma ambicionar
alcancar.

O PARQUE NATURAL SINTRA-CASCAIS (PNSC)

A CMC afirma ainda que o Concelho de Cascais, “Abrangendo uma area aproximada de
97,4 km? apresenta uma diversidade geogréfica que combina zonas costeiras, urbanas e
rurais. Limitado a norte pela serra de Sintra e respetivo Concelho, a leste pelo Concelho de
Qeiras, a sul e a Oeste pelo Oceano Atlantico, Cascais ¢ caracterizado por uma linha costeira
de cerca de 30 Km. Geograficamente, o Concelho de Cascais destaca-se ainda, pela
presenca do Parque Natural Sintra-Cascais [PNSC], uma area natural de grande
importancia ecolégica e paisagistica, que se prolonga até ao Cabo da Roca.”

No entanto, relativamente ao PNSC, ha que temer a sua invasao por mais
urbanizacoes essencialmente de luxo, pratica esta que a CMC defende e vem
concretizando, apesar desta agora propagandeada ‘importancia ecologica e paisagistica’.
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A sucessao de episodios de pressao urbanistica no interior e na envolvente do PNSC
evidenciaum padrao persistente de desconformidade com os regimes territoriais aplicaveis,
nomeadamente o Plano de Ordenamento do PNSC (POPNSC), a Reserva Agricola Nacional
(RAN), a Reserva Ecolégica Nacional (REN), o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial (RJIGT) e o proprio Plano Diretor Municipal (PDM).

Mais do que incidentes isolados, trata-se de um sintoma claro de um sistema que tem
permitido, e por vezes até incentivado, a erosao progressiva dos instrumentos de proteccao
ambiental.

Alias a sobreposicaode regimes (RJIGT, PDM, REN, RAN, POPNSC, POC-ACE) do actual
sistema de gestao, aliada a introducao de conceitos como Zonas Nucleo, Zonas Tampao e
Zonas de Transicao, tem funcionado, na pratica, como um mecanismo de opacidade e
desresponsabilizacao.

Este emaranhado normativo facilita: (i) interpretacoes flexiveis e casuisticas que
favorecem interesses particulares; (ii) a criacao de um nivel de complexidade técnica que
dificulta ou mesmo impossibilita o escrutinio publico; (iii) decisoes formalmente legais,
mas materialmente contrarias aos objectivos de proteccao e conservacao que estes
regimes deveriam garantir.

O resultado é um modelo de gestao territorial que, em vez de assegurar a integridade
ecologica do PNSC, abre brechas sucessivas que permitem a sua degradacao gradual,
sempre em nome de excepcoes, flexibilizacoes ou interpretacoes oportunistas.

No sistema dunar do Guincho-Cresmina, por exemplo, diversas propostas de expansao
turistica e viaria colidiram com as normas do POPNSC relativas a protecgao de habitats
prioritarios e a salvaguarda de sistemas dunares, infringindo igualmente os critérios de
delimitacao da REN, que ali estabelece areas de risco e de elevada sensibilidade ecoldgica.

Na Malveira da Serra e nas aldeias da Azéia, Ulgueira e Atalaia, a proliferacao de
construcao dispersa e regularizacoes sucessivas de edificacoes pré-existentes tem gerado
conflitos recorrentes entre 0s perimetros edificaveis definidos no PDM e as restricoes
impostas pelo POPNSC, frequentemente exigindo pareceres negativos ou condicionados do
ICNF devido a violagao de zonas de protecao total ou parcial.

Também as ja referidas frentes de expansao urbana de Alcabideche ilustram a tensao
entre a logica de crescimento urbano e a necessidade de preservar corredores ecologicos
essenciais, cuja integridade € expressamente tutelada pela REN e pelo POPNSC.

A estes casos somam-se situacoes formalmente reconhecidas como incompativeis,
como a da Penha Longa, cuja desconformidade com o POPNSC foi assumida pela prépria
autarquia no processo de ratificacao do PDM, exigindo intervengao governamental ao abrigo
do RJIGT.

De igual modo, as propostas incidentes sobre a Marina de Cascais revelaram violacoes
simultaneas do POPNSC e do POC-ACE (Programa da Orla Costeira Alcobaca-Cabo Espichel),
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demonstrando a insuficiéncia do PDM para assegurar o cumprimento dos regimes de
proteccao em vigor.

Em conjunto, estes episodios nao configuram apenas falhas pontuais: revelam um
padrao estrutural de conflito entre a expansao urbanistica e os regimes de salvaguarda
ambiental, traduzido em desconformidades sucessivas com o POPNSC, a RAN, a REN, o
POC-ACE e o proprio PDM.

A isto soma-se a dimensao internacional da responsabilidade do Estado Portugués. O
Tribunal de Justica da Uniao Europeia condenou Portugal ao pagamento de mais de
40000€ por dia por incumprimento das obrigacoes relativas a conservacao dos habitats
naturais e da fauna e flora selvagens, uma penalizacao diaria que expoe, de forma
inequivoca, a gravidade da inaccao e o custo real de ignorar compromissos ambientais
fundamentais.

A sucessao de pareceres restritivos, condicionamentos e ractificacoes governamentais
demonstra que o actual modelo de ordenamento falhou na sua missao essencial de
proteger, de forma consistente e eficaz, os valores ecologicos e paisagisticos que
justificaram a criacao do PNSC.

Persistir neste rumo significa comprometer o patrimonio natural do Concelho e
agravar a vulnerabilidade do territorio perante fenomenos climaticos extremos.

CONCLUSAO

A analise realizada, ainda que circunscrita a partes do documento, evidencia uma
profunda dissonancia entre os diagnosticos ambientais e territoriais produzidos pela
CMC e as praticas de ordenamento que a propria autarquia tem vindo a adoptar.

Embora o REOT reconheca expressamente a importancia da preservacao dos
ecossistemas, da proteccao das linhas de agua, da salvaguarda dos aquiferos e da
necessidade de reforcar a resiliéncia costeira perante subida do nivel do mar, as opgoes de
planeamento e licenciamento continuam a incidir sobre areas ecologicamente sensiveis,
agravando os riscos identificados e violando, na pratica, os principios de prevencao,
precaucao e sustentabilidade que deveriam orientar a actuacao municipal.

A fragmentagao dos corredores ecologicos, a artificializacao e canalizacao das
ribeiras, a degradacao da qualidade da agua, a pressao urbanistica sobre macicos
florestais e espacos naturais, bem como a ocupacao intensiva da faixa litoral, tanto a ja
concretizada como a que continua prevista e admitida para as sucessivas revisoes do PDM,
comprometem a integridade ecolégica do Concelho e reduzem a sua capacidade de
resposta a fenomenos climaticos extremos.

Estes processos contrariam principios fundamentais consagrados na Lei da Agua, na
Directiva-Quadro da Agua, no Programa da Orla Costeira e no RJIGT

Também o REOT Nacional 2024 reforca estes alertas, identificando Cascais como um
dos municipios com maior ocupacao da faixa litoral e assinalando praticas de
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substituicao de instrumentos de planeamento com mecanismos de fiscalizacao, por
mecanismos nao sujeitos a esse escrutinio.

A propria Associacao Portuguesa de Urbanistas sublinha a necessidade de processos
participativos mais robustos e transparentes, condicao essencial para garantir legitimidade e
qualidade técnica nas decisoes territoriais.

Em sintese, a situacao actual revela um territorio cuja resiliéncia ecolégica,
climatica e hidrica se encontra fragilizada por decisoes de ordenamento que nao
incorporam plenamente o conhecimento técnico disponivel, nem as orientagoes legais e
estratégicas vigentes.

Torna-se, pois, indispensavel reorientar as politicas municipais para modelos de
gestao territorial que valorizem a proteccao dos ecossistemas, a mitigagcao dosriscose a
participagao publica qualificada, alinhando Cascais com as melhores praticas nacionais
e internacionais de sustentabilidade territorial.

Todas as citagies em italico foram retradas do documento: CASCAIS. REOT 2023 Estado do Ordenamento do Territorio. Versao
para Discussao Publica. Departamento de Planeamento Estratégico | DPE.

Ponderacao

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) € um instrumento de natureza técnica que avalia a
execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagao de informacao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma
orientacgao estratégica.

O REOT nao tem carater normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas. Quaisquer
propostas ou alteragdes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.

A presente participacao apresenta uma apreciagao critica da atuagao da Camara Municipal, incidindo sobretudo
sobre matérias de participagao publica, gestdo ambiental e gestao urbanistica. Em sintese, sustenta a existéncia
de um desfasamento entre a orientagao expressa nos documentos municipais e as praticas adotadas, com
potenciais impactos ao nivel da salvaguarda ecoldgica, da exposicado a riscos ambientais e da preservacao
patrimonial, defendendo uma revisao das politicas municipais assente em maior transparéncia, reforco da
participagao publica e cumprimento dos referenciais legais e regulamentares aplicaveis.

A participacao refere ainda a existéncia de um numero significativo de operagoes urbanisticas alegadamente
desconformes, nomeadamente associadas a edificagao em areas abrangidas por condicionantes da REN e da
RAN, bem como a eventuais alteragdes dessas condicionantes com vista a viabilizar determinadas pretensoes
urbanisticas. Todavia, nao sao identificadas situagoes concretas que permitam aferir essas alegagoes, nem é
considerado que a delimitacao e alteracao de tais condicionantes nao se inscrevem na esfera exclusiva de atuagao
municipal, encontrando-se sujeitas aos regimes legais aplicaveis e a intervencao das entidades competentes,
designadamente a CCDR-LVT.

As restantes questdes apresentadas nao se enquadram no ambito do REOT.

A participagao sera encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no processo
de revisao do Plano Diretor Municipal.

Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do seu direito de participagao durante o periodo de Participagao
Preventiva do PDM.

Proposta de Decisao

Favoravel Parcial Desfavoravel

Ja consta X Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao

REQT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne: 31
Participacao: Email X | Em nome préprio
Em representacao
Data: 14/04/2026
Anexos

I:I Sim Nao

Participacao

I. Enquadramento juridico e funcao do REOT

Nos termos do RJIGT, o REOT constitui um instrumento essencial de avaliagdo, monitorizagao e suporte a
decisao no dominio do ordenamento do territério, assumindo uma fungao estruturante na revisdo e execugao
dos planos territoriais, designadamente do Plano Director Municipal (PDM).

De acordo com a lei, o REOT deve:

e avaliar a execucao dos instrumentos de gestao territorial;

e identificar tendéncias, constrangimentos, riscos e vulnerabilidades do territorio;
e fundamentar, de forma coerente e objectiva, as opgdes de planeamento;

e  assegurar a articulagao com a Avaliagdo Ambiental Estratégica;

®  respeitar os principios da sustentabilidade, da prevencao, da precaugao e da integragao ambiental.
O incumprimento destes pressupostos fragiliza o REOT enquanto instrumento juridico-estratégico e compromete
a validade material das op¢does dele dependentes.

Il. Deficiéncias metodolodgicas e violagao de principios do RJIGT

1. Actualidade, transparéncia e comparabilidade dos dados

O REOT é identificado como "REOT 2023", encontrando-se, porém, em consulta publica em 2026, sem que seja
claramente explicitado o periodo temporal efectivo a que se reportam os dados.

Grande parte da informagao apresentada reporta-se a 2022 e 2023, apesar da existéncia de sistemas de
monitorizagao continua, o que viola o principio da actualidade da informacao, essencial a funcao planificadora
do REOT.

2. Alteracao da matriz de indicadores

A reducao da matriz de indicadores definida em 2016, sem:

e identificacdo dos indicadores excluidos,
e  justificacao técnica individualizada da sua desconsideragao,

e  garantia de comparabilidade temporal, compromete o principio da avaliacdo evolutiva do territorio,
tornando impossivel aferir tendéncias e impactos ao longo do tempo.
Tal opgao viola os principios da transparéncia, da fundamentacao e da boa administracao, consagrados no
RJIGT e no direito administrativo geral.

lll. Avaliagao Ambiental Estratégica: insuficiéncias estruturais

Nos termos da legislagcao nacional e da Directiva 2001/42/CE, a Avaliagdo Ambiental Estratégica deve assumir
uma funcgao verdadeiramente estratégica, apoiando a decisao publica.

Contudo, a AAE associada ao REOT:

e limita-se a descrever impactos negativos ja identificados;

®  nao estabelece limiares criticos ou condicionantes vinculativas;

®  nao apresenta medidas concretas de mitigagao ou compensagao;
® nao avalia cenarios alternativos de uso do solo;

e  nao procede a uma comparacgao fundamentada entre diferentes opgoes de desenvolvimento territorial.
Deste modo, a AAE nao cumpre plenamente a sua fungao legal de integrar as consideragcées ambientais no
processo decisorio, assumindo um caracter predominantemente descritivo e ndo normativo.

IV. Recursos hidricos, solo e ambiente: incoeréncia entre diagnéstico e decisao
1. Recursos hidricos
O proprio REOT evidencia:

ma qualidade sistematica das ribeiras;

problemas recorrentes na qualidade das aguas balneares;
aumento do consumo de agua;

riscos reconhecidos de sobre-exploragao de aquiferos.
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Todavia, estes dados nao sao devidamente integrados nas opg¢des de planeamento, mantendo-se politicas de
licenciamento urbanistico intensivo em areas sensiveis, em contradigao directa com o principio da prevengao.
2. Artificializacao do solo

O REOT reconhece:

® uma percentagem elevada de territorios artificializados;
® ainexisténcia de processos de renaturalizagao;

e  a artificializagao significativa de areas classificadas como Reserva Agricola Nacional.
Nos termos do Direito Europeu do Ambiente, designadamente da Estratégia Europeia para o Solo e do objectivo
de “no net land take”, a artificializacdo deve ser activamente contida, sobretudo em territérios costeiros e
ambientalmente vulneraveis.
A continuidade de opcdes urbanisticas intensivas revela-se, assim, materialmente incompativel com estes
principios e compromissos.

V. Areas protegidas, biodiversidade e floresta

A progressiva perda de normas vinculativas directas em areas protegidas, designadamente no Parque Natural de
Sintra-Cascais e em sitios integrados na Rede Natura 2000, fragiliza gravemente a tutela ambiental do territério.
O REOT reconhece impactos negativos sobre:

e  Dbiodiversidade;
®  sequestro de carbono;
e  capacidade de adaptacao climatica;
sem, contudo, introduzir mecanismos eficazes que impegam a sua intensificagcao através do planeamento.

VI. Caso da Quinta dos Ingleses (Carcavelos Sul)
A Quinta dos Ingleses constitui uma infra-estrutura ecoldgica territorial de importancia estratégica,
desempenhando fungbes essenciais:

®  sequestro de carbono;
regulacao térmica;
e infiltracao e retengao de agua;
®  mitigacao de riscos climaticos;
®  preservagao paisagistica e agricola.
A opgao de urbanizagao prevista no PPERUCS:
e  agrava a artificializagao do solo;
e reduz de forma irreversivel a capacidade ecoldgica do territorio;
e aumenta a pressao sobre sistemas ja identificados como em stress;

e nao demonstra beneficios proporcionais para a populacao local.
Tal opgao revela-se materialmente incoerente com o diagndstico do REOT, com a AAE e com 0s compromissos
climaticos assumidos pelo Municipio.

VII. Dimensao social e econémica
O REOT confirma problemas estruturais persistentes:

e  gentrificagao;

auséncia de habitagao acessivel;

fragilidade do tecido econdmico;

reduzido retorno do modelo de turismo adoptado;

estagnacao de equipamentos culturais e infra-estruturas publicas.
Nao obstante, estas fragilidades nao sao integradas na definicdo de um modelo territorial alternativo,
mantendo-se uma logica de crescimento edificatério que agrava os desequilibrios identificados.

VIIl. Reversibilidade das opgoes de planeamento

Importa sublinhar que, nos termos do RJIGT e do direito administrativo, as opgoes de planeamento territorial
nao sao irreversiveis.

Sempre que se demonstre que:

e  as opcodes adoptadas se revelam contrarias ao interesse publico;
e  agravam riscos ambientais, climaticos ou sociais;
e  violam principios da sustentabilidade e da prevencao;

e nao cumprem a fungao estratégica da AAE,
impoe-se a sua revisao, reformulagao ou revogacao, designadamente ao nivel de planos de pormenor, unidades
de execucao e regimes de uso do solo.
A possibilidade de reversao nao constitui uma excepgao, mas antes uma expressao do principio da legalidade
dinamica do planeamento, orientado pela evolugao do conhecimento e pelas exigéncias da sustentabilidade.

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio

215



IX. Conclusées e propostas
Face ao exposto, propde-se:

1. A revisdo metodolégica do REOT, garantindo transparéncia, actualidade e comparabilidade dos
indicadores.
A integragao efectiva da AAE no processo decisério, com definicdo de condicionantes e medidas
vinculativas.
A introducao de cenarios alternativos de desenvolvimento territorial.
A contencgao efectiva da artificializagao do solo, em conformidade com o Direito Europeu do Ambiente.
A reformulagao do PPERUCS e a preservagao da Quinta dos Ingleses como area verde protegida de
ambito local.
A reavaliagao das opgodes urbanisticas em areas ambientalmente sensiveis.
A revisao das alteracoes propostas ao Regulamento do PDM que agravem vulnerabilidades territoriais.
(0] REOT identifica correctamente muitos dos problemas do concelho, mas nao demonstra que o modelo territorial
subjacente contribua para a sua resolugao, razao pela qual se impde uma revisdo substantiva das opgodes de
planeamento implicitas.

No cpw N

Ponderacao

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execucgao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagao de informacao e tem, sobretudo, uma funcao de diagnostico, com alguma
orientagao estratégica.

O REOT nao tem carater normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situacées concretas. Quaisquer
propostas ou alteragdes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.

A utilizacdo de dados e indicadores maioritariamente reportados a 2023 resulta da disponibilidade estatistica
existente a data de elaboragao do REOT e da opcao metodolodgica de trabalhar apenas com dados estabilizados
e validados, provenientes do INE, PORDATA e outras fontes oficiais. Esta opgao ndo compromete a atualidade
nem a fiabilidade da analise; pelo contrario, garante uma base consistente ao longo do tempo para interpretar as
dinamicas territoriais e as tendéncias estruturais do municipio.

Nao se identifica, no ambito da presente participacao, a que Avaliagao Ambiental Estratégica é feita referéncia,
uma vez que o REOT em apreco nao esteve sujeito a esse procedimento.

A participagao serd encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no processo
de revisao do Plano Diretor Municipal.

Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do seu direito de participagao durante o periodo de Participacao
Preventiva do PDM.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
X [Jaconsta Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne: 32
Participacao: Email X | Em nome préprio
Em representacao
Data: 14/04/2026
Anexos

I:I Sim Nao
Participacao

1. Falta de atualizacao e transparéncia

O REOT apresentado refere-se a dados de 2023, quando estamos ja em 2026. Como € possivel planear o futuro
com base em informagao desatualizada? Nao s6 os dados estdo ultrapassados, como nao ha qualquer
justificacdo para a exclusdo de indicadores que constavam da matriz de 2016. Se os indicadores foram
selecionados em 2016, porque nao foram mantidos para garantir comparabilidade? A auséncia de
transparéncia sobre quais os indicadores descartados e os critérios utilizados para essa decisao € inaceitavel e
compromete a credibilidade de todo o processo.

2. Agua: Descaso e ineficiéncia

O documento menciona a monitorizagéo quinzenal da qualidade da dgua em 17 pontos do municipio, mas os
dados apresentados sdo de 2022 e 2023. Onde estao os resultados de 2024 e 2025? Se o sistema de
amostragem € permanente, porque nao sao disponibilizados dados recentes? A ma qualidade sistematica das
aguas das ribeiras, reconhecida no proprio relatério, demonstra a ineficacia das medidas de gestao até agora
implementadas. E urgente atuar, ndo apenas monitorizar.

E o que dizer da omissado dos dados sobre a quantidade e qualidade da agua no sistema aquifero Pisoes-
Atrozela, essencial para o abastecimento do concelho? Como é possivel planear sem considerar um recurso
tao critico?

3. Praias: Falta de rigor e contraditorio

O REOT ignora o critério do POC-ACE, o Unico que garantiria comparabilidade e fiabilidade na analise da
qualidade das praias. Além disso, afirma-se que a monitorizagao é semanal, quando publicamente o executivo
municipal tem declarado que é diaria. Qual é a verdade? E como justificar a interdicdo sucessiva de praias
devido a ma qualidade da agua, sem que isso seja refletido em medidas concretas de melhoria?

4. Solo: Destruicao sistematica de areas verdes e agricolas

O documento reconhece que o solo é um recurso estratégico, mas a realidade é que 55% do concelho ja esta
artificializado. E o que se tem feito? Reduzir areas de RAN, alterar limites "ad hoc" e substituir solo agricola
por betao. A afirmacdo de que 13% da RAN esta artificializada &, muito provavelmente, uma subestimativa
grosseira em 2026. Onde esta a protegao das areas agricolas e ecoldgicas? A destruicdo da Quinta dos
Ingleses é o exemplo mais flagrante deste despropdsito: um ecocidio que sacrifica 54 hectares de solo fértil e
biodiversidade em nome de um projeto urbanistico que nao traz beneficios reais para a populacao local.

5. Patrimonio: Abandono e destruicao

O patrimoénio arquitetonico e paisagistico de Cascais estd a ser sistematicamente destruido. Desde as
Cocheiras de Santos Jorge até a linha de costa de Carcavelos, Parede e Guincho, o que se vé é uma
urbanizacao descontrolada que ignora o valor histérico e ambiental do territério. Onde esta a preservacao da
memodria e identidade do concelho?

6. Economia: Fragilidade e dependéncia

O tecido empresarial de Cascais € dominado por microempresas em setores vulneraveis, como consultoria e
comércio. O volume de negdcios mal chegou aos 8 milhdes de euros em 2022, um valor irrisério para um
concelho que se quer vocacionado para o turismo de luxo. Onde estao os beneficios econémicos desse
modelo? O que se vé é um aumento de sem-abrigo, gentrificacdo e envelhecimento da populagao, sem
qualquer melhoria no rendimento per capita ou na qualidade de vida.

E o que dizer dos 8,8 milhdes de euros investidos pela DNA Cascais entre 2020 e 2023, que resultaram em
apenas 541 postos de trabalho? O retorno é nulo. O volume de negdcios do concelho seria inferior a 5 milhées
de euros se descontdssemos esse investimento. Isto ndo é desenvolvimento, é desperdicio de recursos
publicos.

7. Infraestruturas: Promessas nao cumpridas

O PDM de 2015 previa a construgao de 40 km de novas vias, mas até hoje apenas 1% foi executado. A rede
ferroviaria continua obsoleta, sem ligagao eficiente a Sintra ou Lisboa. Onde esta a modernizagao prometida?
E a rede de tratamento de aguas residuais, que permanece inalterada apesar do aumento exponencial do
consumo de dgua? Como se pode falar em sustentabilidade com um sistema tao fragil?

8. Quinta dos Ingleses: Um crime ambiental e social

A urbanizacao prevista para a Quinta dos Ingleses ¢ um erro estratégico com impactos irreversiveis:

e  Destruicao de 54 hectares de solo fértil e biodiversidade.
e Aumento da densidade populacional sem infraestruturas adequadas.
e  Agravamento da poluicao, transito e pressao sobre os servigos publicos.
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e Perda de capacidade de sequestro de carbono, fundamental para a neutralidade carbonica.
Este projeto nio beneficia a populagio. E um negdcio para poucos, a custa do bem-estar de todos. Exigimos
a sua revisao imediata e a preservagao integral da Quinta dos Ingleses como area verde protegida.
9. Conclusao: Um REOT que falha no essencial
O REOT identifica corretamente os problemas, mas falha redondamente nas solucoes. Nao ha:

e Mecanismos concretos de mitigacao para os impactos ambientais e sociais.

e  Cenarios alternativos que priorizem a sustentabilidade.

e Integracao efetiva dos indicadores na tomada de decisao.
0O modelo de desenvolvimento proposto é insustentavel. Continua a apostar na artificializacao do solo, no
crescimento urbano descontrolado e na destruicdo de areas verdes, sem qualquer garantia de melhoria para
a populacao ou para o ambiente.
10. Propostas concretas
Perante este diagndstico, exigimos:

1. Revisdo imediata do plano de pormenor da Quinta dos Ingleses, garantindo a sua preservagcao como
area verde.
Suspensao da urbanizacao em areas sensiveis (PNSC, Biscaia, Figueira do Guincho, entre outras).
Avaliacao rigorosa dos impactos ambientais e sociais de todos os projetos urbanisticos.
Transparéncia total na selecao e justificacao dos indicadores utilizados.
Investimento real em infraestruturas (transporte, saneamento, energia) antes de qualquer nova
construcao.

6. Rejeicdo da politica de crescimento do edificado, que sé agrava as vulnerabilidades do concelho.
Cascais merece melhor. Ndo podemos continuar a sacrificar o futuro em nome de interesses imediatos e de um
desenvolvimento que nédo serve a populagado, mas sim uma minoria.

SENIRIN

Ponderacao

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) é um instrumento de natureza técnica que avalia a
execucgao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagao de informacao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma
orientacao estratégica.

O REOT nao tem carater normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situacées concretas. Quaisquer
propostas ou alteragdes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.

O REOT constitui um instrumento de monitorizacdo baseado em dados validados, podendo existir um
desfasamento temporal que ndo compromete a identificagao das principais tendéncias do territorio.

A opcgao de utilizar dados e indicadores referentes ao periodo em analise decorre da disponibilidade estatistica a
data de elaboragao do relatério e de uma escolha metodoldgica assente em informagao estabilizada e validada,
proveniente de fontes oficiais como o INE e a PORDATA. Longe de comprometer a atualidade da andlise, esta
abordagem assegura consisténcia e robustez na leitura das dinamicas territoriais e das tendéncias estruturais do
municipio.

No dominio ambiental, e conforme referido no REOT, no verao, a monitorizagao dos recursos hidricos e das aguas
balneares é garantida mensalmente pela APA e reforgada pela CMCascais semanalmente.

A evolugao do uso do solo reflete as dindmicas territoriais e as opg¢des de planeamento consagradas no PDM,
sendo de salientar que a classificagao de solo agricola ndo coincide necessariamente com a delimitagao da RAN,
cuja definicao é da competéncia da CCDR-LVT. A protecao das areas agricolas e ecolégicas mantém-se como
objetivo estruturante, tendo sido reforgada no ultimo processo de alteracao do PDM, incluindo pela ampliagao de
solo rustico.

Quanto as infraestruturas, a execugao das previsdes do PDM ocorre de forma faseada, condicionada por
prioridades, recursos disponiveis e articulagao institucional, ndo sendo um processo linear.

Os projetos urbanisticos em curso encontram-se enquadrados pelos instrumentos de gestao territorial e sujeitos
aos respetivos procedimentos legais, incluindo avaliagdo e participagao publica, procurando assegurar o
equilibrio entre os diversos interesses em presenca.

A participagao serd encaminhada para as equipas técnicas que, em momento oportuno, irdo trabalhar no processo
de revisao do Plano Diretor Municipal.

Esta circunstancia nao prejudica o exercicio do seu direito de participagao durante o periodo de Participacao
Preventiva do PDM.

Proposta de Decisao
Favoravel X [ Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT
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Ficha de Ponderacao

Ne: 33
Participacao: Email X | Em nome proprio
Em representacao
Data: 15/04/2025
Anexos

X Jsm- e o

Participacao

Exmos. Senhores,

A abaixo assinada, no ambito da consulta publica do Relatério sobre o Estado do
Ordenamento do Territorio (REOT) — Volume |, vem apresentar a sua participacao,
requerendo especificamente a revisdo e revogacdo do Plano de Pormenor do Espaco
de Reestruturacdo Urbanistica de Carcavelos Sul (PPERUCS), com fundamento nos
seguintes argumentos:

1. Incoeréncia entre o diagnostico do REOT e o modelo de
desenvolvimento territorial

O REOT identifica de forma clara um conjunto de tendéncias negativas no concelho,
nomeadamente: aumento da artificializacdo do solo, crescimento do consumo de
agua e energia, pressdo crescente sobre o sistema de residuos e intensificacdo da
pressdo urbanistica. Apesar deste diagnéstico, o modelo de desenvolvimento
territonal continua a assentar na urbanizacao intensiva, sem que seja demonstrada
qualquer estratégia de mitigacdo ou inversdo dessas tendéncias. O PPERUCS,
estando em vigor e em execucdo na area de Carcavelos Sul, representa a expressao
mais direta desta incoeréncia.

2. Impactos ambientais e climaticos graves

A area abrangida pelo PPERUCS — com particular incidéncia na Quinta dos Ingleses,
com cerca de 52 hectares — constitui um dos ultimos continuos verdes relevantes do
litoral do concelho. A sua urbaniza¢do implica:

» Destruicdo irreversivel de coberto vegetal com funco de sequestro de
carbono, em contradicdo direta com os compromissos assumidos no Roteiro
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Municipal para a Neutralidade Carbénica e no Plano Municipal de Acdo
Climatica;

« Aumento da impermeabilizacdo do solo, comprometendo a infiltracdo e
retencdo de agua, a regulacdo térmica urbana e a biodiversidade local;

« Agravamento das vulnerabilidades costeiras e climaticas, nomeadamente em
cenarios de fendmenos atmosféricos extremos, elevacdo do nivel do mar ou
tsunami;

» Perda de area agricola com potencial relevante, incluindo terrenos integrados
na zona demarcada da Vinha de Carcavelos.

Estes impactos contrariam o objetivo europeu de "no net land take™ até 2050,
estabelecido no Pacto Ecolégico Europeu e na Estratégia Europeia para o Solo.

3. Auséncia de avaliagao de alternativas

A Avaliacdo Ambiental Estratégica (AAE) integrada no REOT assume um caracter
predominantemente descritivo. Ndo s3o apresentados cenarios alternativos de uso
do solo, mecanismos concretos de mitigacdo dos impactos identificados, nem
avaliacdo comparativa entre diferentes opcdes de ordenamento. Esta lacuna
compromete a qualidade e a legitimidade do processo de planeamento territorial.

4. Impactos sociais e urbanisticos sem beneficio demonstrado para a
populagao local

O REOT documenta uma gentrificacdo crescente do concelho, perda de populacdo
jovem, aumento do nimero de pessoas sem habitacdo e auséncia de crescimento do
rendimento per capita. A experiéncia de projetos de construco de luxo anteriores ndo
demonstrou qualquer melhoria significativa das condicées de vida da populacdo
residente. A execucdo do PPERUCS, assente num modelo semelhante, ndo
apresenta evidéncias de que produzira resultados distintos. Acresce que o aumento
populacional previsto agravara a pressdo sobre infraestruturas ja sobrecarregadas —
vias rodoviarias, saneamento, equipamentos e servicos — numa freguesia que ja
apresenta constrangimentos relevantes.

5. Pedido formal
Face ao exposto, solicita-se a Camara Municipal de Cascais:

« Arevisdo imediata do PPERUCS, suspendendo qualquer autorizacdo de
obras até a conclusdo de uma nova avaliacdo ambiental e urbanistica
independente;

« Areformulac@o do plano de pormenor de modo a garantir a preservacdo da
area da Quinta dos Ingleses como espaco verde protegido de ambito local;

« Arealizacdo de uma avaliacdo de alternativas que inclua cenarios de ndo
urbanizacdo e de reforco da estrutura ecolégica municipal;

« Alintegracdo efetiva dos indicadores do REOT nos mecanismos de decisdo
urbanistica, estabelecendo limiares criticos e condicionantes vinculativas;

« Arejeicdo de qualquer proposta de alteracdo ao PDM que resulte no
alargamento da edificabilidade em areas de valor ecoldgico, agricola ou
paisagistico.

O temitorio de Carcavelos Sul, e em particular a Quinta dos Ingleses, representa um
recurso ambiental e paisagistico insubstituivel. A sua preservacao € uma obrigacdo
perante as geracOes futuras e uma condicdo de sustentabilidade para o concelho.
Espera-se que a Camara Municipal de Cascais considere devidamente as presentes
observacoes e tome as medidas necessarias a revisdo do PPERUCS.

Ponderacao

O Relatério do Estado do Ordenamento do Territorio (REOT) € um instrumento de natureza técnica que avalia a
execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério. Assenta na
recolha, tratamento e monitorizagao de informagao e tem, sobretudo, uma funcao de diagndstico, com alguma
orientagao estratégica.

O REOT nao tem carater normativo, nem produz efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas. Quaisquer
propostas ou alteragoes deverao ser tratadas no ambito dos respetivos instrumentos de gestao territorial.

No que respeita as matérias ambientais, o REOT identifica de forma clara as principais pressoes e desafios que
incidem sobre o territorio, incluindo a qualidade dos recursos hidricos, o consumo de energia e a artificializagao
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do solo, assumindo-se como um instrumento de diagndstico que constitui base para a definicdo de politicas e
medidas em sede propria. https://cmcascaispt-

my.sharepoint.com/personal/ramaral_cm-
cascais_pt/_layouts/15/Doc.aspx?sourcedoc=%7B83DDE290-EF4B-475A-

BFD9-
ECAFA3ECCA4CE%7D&file=migquels_pdf.doc._participacao_no_ambito_da_c
onsulta_pu_blica_relativa_ao_reot_volume_i.cleaned.docx&action=default&
mobileredirect=true

Relativamente as criticas dirigidas a Avaliagao Ambiental Estratégica, importa referir que nao se identifica, no
ambito da presente participacao, a que Avaliagao Ambiental Estratégica é feita referéncia, uma vez que o REOT
em apreco nao esteve sujeito a esse procedimento.

No que se refere as questdes de uso do solo e urbanizagao, importa sublinhar que a evolugao observada reflete
dindmicas acumuladas ao longo de varios ciclos de planeamento, estando sujeita a enquadramento legal e
regulamentar rigoroso, designadamente no ambito do PDM e dos regimes territoriais aplicaveis, nao podendo ser
analisada de forma isolada ou descontextualizada.

Por ultimo, relativamente ao caso da Quinta dos Ingleses e a outras situagdes especificas referidas, importa notar
que as opgodes de planeamento territorial decorrem de processos préprios, sujeitos a avaliagao, participacao
publica e enquadramento legal, nao sendo o REOT o instrumento adequado para a sua definigao ou revisao.

Proposta de Decisao
Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X [ Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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Ficha de Ponderacao

Ne°: 34
Participacao: Entradas/2026/1119 Em nome préprio
X Em representagao — A.Santo, Empreendimentos Industriais
e Turisticos, S.A
Data: 15/04/2026
Anexos

Sim—N°‘I DNéo

Participacao

1. Enquadramento

A ora Exponente é uma empresa com sede em Cascais, onde exerce a sua atividade
de promogdo imobilidria hd mais de 50 anos, com especial enfoque em usos
residenciais e com o desenvolvimento de projetos em edificios novos e preexistentes,
com objetivos, além do mais, de regeneragdo e reabilitagdo urbana.

No dmbito da sua atividade, a ora Exponente - a semelhanga de todas as demais
empresas que intervém no mercado - tiveram em consideragdo nos seus planos de
investimento e na prépria programagdo temporal dos seus projetos, o facto da
Camara Municipal de Cascais ter declarado localmente e em sitios determinados
dreas de reabilitagdo urbana (ARU’s).

Essa delimitagdo de ARU’s, que como referimos foi feita de forma seletiva e em
espacos do territério determinados (cfr. Aviso n.° 8811/2015, publicado no
Didrio da Republica, 2.7 série — N.° 155 — 11 de agosto de 2015), foi
entendida pela ora Exponente - e pelas demais empresa intervenientes no mercado

- como uma classificacdo dos respetivos projetos a desenvolver nessas areas,
como operacdes de reabilitacdo urbana (ORU's).

E a Camara Municipal de Cascais também considerou isso mesmo no proéprio
documento denominado "MEMORIA DESCRITIVA E JUSTICATIVA” referente a

delimitagdo das ARU's, ja que nesse documento expressamente se considerava
automaticamente, considerando-se assim que a delimitagdo de ARU implicava
automaticamente a qualificacdo das respetivas operacdes urbanisticas a
realizar nessas ARU’s como operagdes de reabilitacdo urbana, ou seja, como
ORU'’s.

Este entendimento esta assim de acordo com o entendimento que foi assumido pela
Camara Municipal de Cascais e pelos proprios agentes econémicos, mas esta também
de acordo com uma pratica constante de todos esses intervenientes e da prépria
Administragdo Tributdria, que nunca a questionou nos Gltimos 11 anos.
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Registe-se alids, que quer a pratica do Municipio de Cascais, quer a pratica dos outros
Municipios, configura a aceitagdo de tal entendimento, que, no exercicio das suas
competéncias em matéria de reabilitagdo urbana, emitiram certiddes comprovativas
da localizagdo em ARU com vista a aplicagdo do referido enquadramento fiscal, ou
seja, a aplicagdo da taxa reduzida de IVA.

Neste contexto, consolidou-se um quadro de referéncia, que permitiu a concretizagao
de mdltiplas operacdes de reabilitagdo urbana, com base em pressupostos
considerados estdveis. As decisdes de investimento e os modelos econémico-
financeiros foram definidos em conformidade com este entendimento

A aplicagdo da taxa reduzida de IVA em fungdo da localizagdo em ARU foi, assim, ndo
apenas uma solugdo operacional, mas um verdadeiro elemento estruturante das
dinadmicas de reabilitagdo urbana, contribuindo para a concretizagdo das politicas
pulblicas neste dominio.

No caso de Cascais, com a evidencia de que os seus efeitos, designadamente em
matéria de IVA resultavam da imediata qualificacdo das operagdes urbanisticas a
realizar dentro da ARU, como tendo a qualificagdo de ORU.

2. Evolugdo recente e consequéncias praticas

Mais recentemente, tem vindo a afirmar-se uma nova interpretacdo da verba 2.23
da Lista I anexa ao Cédigo do IVA, sustentada pela atuacdo da Autoridade Tributéria,
segundo a qual, a aplicagdo da taxa reduzida de IVA as operagbes de reabilitagdo
urbana depende, também, da existéncia de uma operagdo de reabilitagdo urbana, ou
seja de uma ORU aprovada,

Esta reconfiguragdo interpretativa representa uma alteragdo substancial face ao
entendimento anteriormente consolidado, introduzindo um requisito adicional que
ndo havia sido, até entdo, exigido de forma consistente, nem percecionado como
condigdo determinante para efeitos de enquadramento fiscal.

Todavia no caso de Cascais, esse entendimento ndio nos parece que seja
aplicével, na medida em que a delimitacdo da ORU ja continha a qualificacdo
da operacdo a realizar nessas dreas com sendo ORU.

Neste sentido, torna-se necessario que a Camara Municipal de Cascais
interprete de forma auténtica e por isso com eficacia retroativa, que a
delimitacio de ARU em 2015, continha ja a qualificagdo das respetivas
operagdes urbanisticas a realizar na sua area de intervengdo como ORU’s.

Trata-se de um pedido com especial relevancia quando se discute publicamente o
REOIT e que pretende também garantir o respeito pelos principios constitucionais da
confianga e da seguranga juridica.
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3. Afetagdo dos principios da confianga e da seguranca juridica

A alteragdo interpretativa acima descrita suscita reservas a luz dos principios
fundamentais que regem a atuagdo administrativa.

Desde logo, encontra-se em causa o principio da protecdo da confianga, enquanto
coroldrio do Estado de direito, o qual exige que os particulares possam orientar a sua
conduta com base em quadros normativos e praticas administrativas estaveis,
previsiveis e coerentes. Nas situacdes em discussdo, os operadores econémicos
pautaram a sua atuagdo por um entendimento amplamente aceite pelas entidades
publicas.

A imposicdo, a posteriori, de uma interpretagdo distinta, sem qualquer respaldo na
letra da lei, com efeitos sobre situagbes ja concluidas, traduz-se numa frustracdo
evidente das expectativas legitimas criadas, tanto mais que essas expectativas
assentavam em comportamentos consistentes da prépria Administragdo.

Por outro lado, mostra-se igualmente ferido o principio da seguranca juridica, que
exige estabilidade e previsibilidade, sobretudo em contextos com impacto direto na
estruturagdo de investimentos. A reconfiguragdo retroativa dos pressupostos de
aplicagdo de um regime fiscal compromete essa estabilidade, introduzindo um nivel
de incerteza incompativel com a confianga exigivel.

Acresce que esta situagdo levanta ainda questdes no plano da boa-fé e da
proporcionalidade, tendo em conta a discrepancia entre a atuagdo dos particulares e
as consequéncias agora impostas.

Em suma, a alteragdo interpretativa em causa ndo se limita a uma divergéncia técnica
quanto ao sentido da norma, antes assumindo relevancia sistémica, na medida em
que afeta principios estruturantes que devem orientar a atuagdo dos poderes publicos
e a aplicagdo do direito.

Por Gltimo, tal interpretagdo contraria a prépria interpretagdo pacifica e assumida por
todos em Cascais, de acordo com a qual no &mbito da delimitacdo da ARU se deu
logo a qualificagdo automatica como ORU das operagdes urbanisticas que sejam
realizadas nessas areas, como vimos atras.

4. Propostas de enquadramento e vias de solugdo

Perante este enquadramento, importa identificar a solugdo que nos parece
necessaria, justa e legal:

- que o Municipio certifique ou declare que a delimitacdo como ARU
em 2015, implicou como consequéncia a qualificacio como ORU das

operacdes urbanisticas que se desenvolvessem nessas éreas de reabilitacdo
urbana.
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No fundo, trata-se de agora reconhecer aquilo que resulta da delimitagdo como ARU
em 2015, numa mecanica semelhante a8 que a Cdmara Municipal de Lisboa fez e
reconhece desde 2012, com tal qualificagdo automdtica prorrogada em 2024 até
finais de 2027 (cfr. DR, II S, n.° 63, de 31 de margo de 2025).

Neste contexto, o Municipio de Cascais poderd assumir um papel relevante para
dissipar os problemas explanados, designadamente, através do reconhecimento, em
sede de REOT, da realidade material das intervengdes de reabilitagdo urbana
desenvolvidas nas ARU do concelho.

5. Conclusdo

Face ao exposto, e tendo em vista assegurar a coeréncia entre o enquadramento
juridico-urbanistico e a realidade material das intervengbes desenvolvidas no
territorio, entende-se que se justifica uma intervengdo que permita reconhecer e
valorizar as dinamicas de reabilitacdo urbana efetivamente concretizadas no
concelho, PROCEDENDO-SE ao seguinte:

a. que o Municipio de Cascais interprete de forma auténtica e por isso
com eficacia retroativa, que a delimitagdo de ARU em 2015,
contém ja a qualificagdo das respetivas operagdes urbanisticas
a realizar na sua area de intervengdo como ORU'’s, nos termos e
com os fundamentos atrds expostos e numa mecanica semelhante, por
exemplo, & que foi aprovada pela Cdmara Municipal de Lisboa (cfr. DR,
II'S, n.° 63, de 31 de margo de 2025); A

b. que seja aprovada a estratégia de reabilitacdo urbana, considerando
precisamente essa interpretagdo auténtica, ou seja considerando que
as operagoes urbanisticas aprovadas no dmbito das ARU’s contém ja
em si a qualificagdo como ORU da respetiva operagdo urbanistica, com
efeitos reportados a data de delimitagdo da respetiva ARU, de modo a
reconhecer os pressupostos materiais das intervengdes de reabilitagdo
urbana realizadas e a restabelecer a confianga dos particulares no
enquadramento juridico aplicavel.

Ponderacao

Enquadramento juridico-funcional do REOT
O REOT configura-se como um instrumento de natureza eminentemente técnica, vocacionado para a avaliagao
do grau de execugao dos instrumentos de gestao territorial e das politicas publicas de ordenamento do territério,
bem como para a identificacao de tendéncias, constrangimentos e oportunidades estratégicas.

Trata-se, assim, de um instrumento de diagndstico, monitorizagdo e orientagcao estratégica, desprovido de
eficacia normativa autébnoma e sem aptidao para produzir efeitos juridicos diretos sobre situagdes concretas.

O seu conteldo nao consubstancia atos administrativos constitutivos, modificativos ou extintivos de posicoes
juridicas, nem pode substituir-se aos procedimentos legalmente tipificados para a pratica de atos administrativos
em matéria urbanistica ou fiscal.

Neste contexto, a apreciacao das participacdes impde uma distingao metodoldgica essencial entre:

(xvii) contributos suscetiveis de integracdo no REOT, por traduzirem observacdes criticas,
identificacao de lacunas, insuficiéncias de fundamentacao, incoeréncias ou desalinhamentos entre o
quadro normativo-estratégico e a sua execucao material; e
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(xwviii) pretensdes orientadas a pratica de atos administrativos especificos, ao reconhecimento
juridico de situagcbées concretas ou a producao de efeitos tributarios, as quais extravasam
manifestamente o @mbito material e funcional do REOT.

Objeto das participacdes e nucleo tematico comum

Os exponentes sustentam que, no territério do Municipio de Cascais, a politica de reabilitagao urbana foi
materialmente concretizada através de instrumentos estratégicos e programaticos — designadamente o Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), os Planos de Agado de Regeneragdo Urbana (PARU) e os
elementos constantes das memodrias descritivas das Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) — os quais, embora nao
formalmente configurados como Operacdes de Reabilitagao Urbana (ORU), integrariam, em substancia, os
respetivos pressupostos estruturantes.

E defendida a existéncia de um modelo de execucao difusa da reabilitagdo urbana, assente na articulacao entre
iniciativa publica e privada, com concretizacao efetiva de intervencdes qualificaveis, materialmente, como
operagodes de regeneracgao urbana. Partindo desse entendimento, é invocado um alegado desfasamento entre a
materialidade das politicas publicas e a respetiva formalizagao juridico-procedimental, com particular incidéncia
no dominio fiscal, nomeadamente quanto a aplicacao da taxa reduzida de IVA prevista na verba 2.23 da Lista | do
Cadigo do IVA (redagao anterior a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro).

Neste quadro, os interessados propdem o reconhecimento de ORU “em sentido material”, a eventual ratificacao
municipal dessas operagoes e a producao de efeitos juridicos — inclusive retroativos — aptos a salvaguardar
expectativas legitimas, com fundamento nos principios da protecao da confianga, da segurancga juridica e da boa-
fé administrativa.

Enquadramento juridico da questao fiscal suscitada

A questao central suscitada nas participacoes encontra-se estreitamente ligada a interpretagao da verba 2.23 da
Lista | anexa ao Cddigo do IVA, na redacéo anterior a alteragao introduzida pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro,
conjugada com o artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do mesmo Cddigo.

Resulta das informacgodes vinculativas da Autoridade Tributaria e Aduaneira — designadamente processo n.°
28639 (despacho de 28/08/2025) e processo n.° 29225 (despacho de 29/01/2026) — bem como do acérdao de
uniformizagao de jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo, de 26/03/2025, que a aplicagao da taxa
reduzida de IVA as empreitadas de reabilitacdo urbana, ao abrigo da referida verba 2.23 (na redagao anterior),
pressupunha cumulativamente:

25. A realizacado de uma empreitada de reabilitagio urbana;

26. A sua localizagdo em Area de Reabilitacido Urbana (ARU); e

27. A prévia aprovacdo de uma Operacao de Reabilitacdo Urbana (ORU) para essa area.

Ou seja, apenas poderiam ser qualificadas como “empreitadas de reabilitagdo urbana”, para efeitos de aplicagao
da taxa reduzida, as intervengoes realizadas no quadro de uma ORU formalmente aprovada.

Por seu turno, o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, define na alinea h) do artigo 2.° "Operacgao de reabilitagdo urbana” como o conjunto articulado de
intervengodes visando, de forma integrada, a reabilitacao de uma determinada area.

Nos termos do artigo 16.° e seguintes do RJRU, a aprovacao das ORU deve ocorrer através de instrumento proprio
ou mediante Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana (PPRU), devendo conter a definicdo do tipo de operacéo
(simples ou sistematica) e a correspondente estratégia ou programa estratégico de reabilitagdo urbana,
obedecendo a procedimento legalmente tipificado.

No Municipio de Cascais, apenas foi formalmente aprovada a ORU de Carcavelos, inexistindo aprovagao de ORU
relativamente as demais ARU objeto das participacoes.

Da impossibilidade de acolhimento das pretensées formuladas

Face ao exposto, conclui-se que as pretensdes vertidas nas participagoes formuladas — designadamente o
reconhecimento de ORU “em sentido material”, a ratificagao retroativa de operagdes ou a producao de efeitos
fiscais favoraveis — nao encontram suporte legal.

Na realidade, ao assumir-se tal entendimento estaria a contrariar-se:

e A posicdo consolidada da Autoridade Tributaria e Aduaneira nas informagdes vinculativas acima
referidas;

e  Ajurisprudéncia uniformizada do Supremo Tribunal Administrativo;

e O regime juridico imperativo constante do RJRU, que exige a aprovacao formal de ORU nos termos dos
artigos 16.° e seguintes.

Acresce que o REOT néo dispde de competéncia material para:

e  Reconhecer juridicamente operagoes urbanisticas;

e  Aprovar ou ratificar ORU;

e Atribuir eficacia retroativa a atos administrativos;

e Produzir efeitos juridicos no plano tributario.

A eventual producao de efeitos dessa natureza exigiria a instauracao e tramitagao de procedimentos proéprios,
nos termos legalmente previstos, ndo podendo ser alcangada por via indireta através de um instrumento de
natureza meramente avaliativa e estratégica.

Relevancia das participagoes no plano do diagndstico estratégico

Nao obstante a improcedéncia das pretensdes na parte em que visam a producao de efeitos juridicos concretos,
as participagdes assumem relevancia no plano do diagndstico e da reflexao estratégica subjacentes ao REOT,
designadamente ao:

e  Evidenciarem o papel estruturante das ARU e dos instrumentos estratégicos municipais na dinamizagao
da reabilitagao urbana;

e  Demonstrar a existéncia de intervengdes com impacto territorial significativo;

e |dentificar um modelo de execugao difusa da reabilitagao urbana;
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e  Sinalizar potenciais lacunas na formalizacao juridico-procedimental das intervencgoes;
e Evidenciar condicionalismos externos, nomeadamente fiscais, suscetiveis de afetar a concretizacao das

politicas territoriais.
Enquanto contributos para a avaliagao critica da politica municipal de reabilitagdo urbana e para a identificagao
de eventuais necessidades de ajustamento futuro dos instrumentos de planeamento e programacao, tais
participacdes serao consideradas no ambito do REOT.

Conclusao
A participagao contribui para o aprofundamento do diagndstico e da reflexao estratégica sobre as dinamicas de

reabilitagao urbana no Municipio de Cascais;

Considera-se improcedente, ou excluida do ambito do REOT, na parte em que visa a obtencao de efeitos
juridicos concretos, a pratica de atos administrativos especificos ou a resolugao de questdes de natureza fiscal
ou procedimental; A coeréncia entre a materialidade das intervengcdes de reabilitacdo urbana e o respetivo
enquadramento juridico-procedimental constitui matéria relevante para reflexdao futura, mas deve ser
prosseguida nos instrumentos e procedimentos préprios, distintos do REOT.

Proposta de Decisao

Favoravel Parcial I:I Desfavoravel
Ja consta X | Fora do ambito do REOT

Proposta de Alteracao
REOT - Global
Capitulo(s) REOT

Capitulo(s) dos Anexos
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ANEXO | - volume I - Relatério

e Melhoria/uniformizacao de mapas e tabelas

e Renumeracgdo das fichas nas tabelas de cada inicio de capitulo de acordo com a

informacao existente no Volume Il - Fichas (exemplo).

Versao para =
. = Versao
Discussao Final
Publica
Indicador Relatorio || Ficha Ficha
g Temperatura X 2111 21.01
8 Pluviosidade / Precipitacao X 211.2 21.0.2
Area das bacias hidrograficas
Comprimento das bacias hidrograficas
Cota.medlfa glas bamas'hldrggraflc,a.s X 2911 2911
Declive médio das bacias hidrogréficas
Caudal Ponta das bacias hidrograficas
Tempo Concentracao e Velocidade Correspondente
Qualidade das aguas das ribeiras X 2.21.2 2.21.2
Pontos de Captacdo X 2.2.21 2.2.21
Nivel piezomeétrico
N©° de praias
- Extensdo das praias X 2.2.31 2.2.31
> | Tipologia das praias
<< Qualidade das aguas balneares X 2.2.3.2 2.2.3.2
Solo adequado para uso agricola por tipologia X 2.3.3.1 2.3.3.1
RAN
% Solo agricola, por tipo (COS 2023) X 2332 2332
o COS 2018 e 2023 - solo predominantemente natural | X 2.3.51 2.3.51
REN X 2.411 2.411
2 Habitats X 2.4.2 2.4.2
m 4 . _ .
o Area abrarjgldg pela ZE_C Zona Especial de X 2429 2429
o Conservacgéao Sintra/Cascais
,g Cobertura florestal X 2.4.31 2.4.31
3 LULUCF (Land Use, Land-Use Ch dF t
b% ( a'n se, Lan se Change and Forestry) X 2439 2439
AFOLU (Agriculture, Forestry and Other Land Uses)
@©
.0
g Estrutura Ecolégica Municipal X 2.511 2.511
X

e Alteracao de texto (Paginacao referente a versao final):
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o Paginabs

Versao para Discussao Publica

Versao Final

No seguimento do trabalho técnico iniciado com
a construcao de uma matriz de indicadores de
monitorizagdo em 2016 (Fase 1), da agora inicio
a elaboracao do seu 1.° REOT, numa perspetiva
de consolidagao e operacionalizagao do sistema
de monitorizagao territorial, em alinhamento com
os principios da avaliacao continua das politicas
publicas de ordenamento e da gestao eficiente
dos recursos territoriais.

No seguimento do trabalho técnico iniciado

com a construcao de uma matriz de indicadores
de monitorizacdo em 2016 (Fase 1), o presente
REOT corresponde ao primeiro exercicio
sistematizado, concluido e submetido no dmbito
do atual modelo metodologico adotado pelo
Municipio de Cascais para a avaliacao do estado
do ordenamento do territorio.
Sem prejuizo dos mecanismos de
acompanhamento e monitorizagao territorial
desenvolvidos pelo Municipio, este relatério
consolida e operacionaliza um sistema de
monitorizacao territorial mais estruturado, em
alinhamento com os principios da avaliagao
continua das politicas publicas de ordenamento
do territorio e da gestao eficiente dos recursos
territoriais.

o Pégina 20

Versao para Discussao Publica

Versao Final

A metodologia subjacente a elaboragao do REOT
do concelho de Cascais assentou numa
abordagem técnica e seletiva, orientada para a
producao de informacao estruturada, pertinente
e operacional, adequada ao apoio a decisao
estratégica e a monitorizacao da execugao do
PDM.

O processo teve por base a matriz de
indicadores definida em 2016, com 530
indicadores a partir da qual foi realizado um
levantamento sistematico dos dados
disponiveis. Na sequéncia de uma triagem
orientada por critérios de relevancia, atualidade,
robustez e aplicabilidade, foram agora
considerados 212 indicadores. Esta selecao
permitiu concentrar a monitorizagdo nos
indicadores essenciais, evitando redundancias e
a inclusao de variaveis de reduzida utilidade
analitica.

A correspondéncia entre indicadores, eixos do
PDM e Fatores Criticos para a Decisao foi
mantida exclusivamente para os indicadores ja
constantes na matriz de 2016. Os indicadores
agora integrados, que nao faziam parte da matriz
original, nao foram objeto dessa associagao, por
nao se encontrarem abrangidos pelo
enquadramento inicial.

A opcao por um conjunto restrito de indicadores
decorre igualmente da necessidade de

A metodologia subjacente a elaboracao do REOT
do concelho de Cascais assentou numa
abordagem técnica e seletiva, orientada para a
producao de informacgao estruturada, pertinente
e operacional, adequada ao apoio a decisao
estratégica e a monitorizagado da execugao do
PDM.

O processo teve por base a matriz de
indicadores definida no documento REOT - Fase
I: Construgdao da Matriz de Indicadores,
elaborado em 2015, num contexto em que o PDM
de Cascais, embora estruturado por eixos
estratégicos e objetivos territoriais, nao
integrava um sistema formalizado de indicadores
de monitorizagao. A matriz entdo desenvolvida
assumiu, assim, um papel metodologico
estruturante, procurando assegurar uma base de
acompanhamento da execugao do plano e das
dinamicas territoriais do concelho.

A matriz original integrava 530 indicadores,
tendo sido realizado um levantamento
sistematico da informagcao disponivel e
posteriormente uma selecdo orientada por
critérios de relevancia, atualidade, robustez
metodologica e aplicabilidade operacional.
Desta forma, foram considerados 214
indicadores, privilegiando-se aqueles que
asseguravam maior consisténcia analitica e
utilidade para a monitorizacao territorial. Esta
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assegurar clareza e eficacia na analise. Um
volume excessivo de indicadores tende a
comprometer a legibilidade e o tratamento da
informacao, reduzindo a sua utilidade enquanto
instrumento de apoio a decisao. Em contextos de
planeamento e gestao territorial, o excesso de
dados pode constituir um constrangimento
equivalente a sua insuficiéncia, sobretudo
quando o0s recursos técnicos e o tempo
disponivel para andlise sao limitados.

Nestes termos, a selegcao efetuada privilegiou a
relevancia estratégica e a utilidade pratica da
informacao, reforcando o papel do REOT como
ferramenta de gestao territorial. A auséncia de
uniformizagao metodoldgica limita a
comparabilidade entre municipios, entre regides
e a nivel nacional. Assim, foram adotados alguns
dos indicadores utilizados no REOT do PNPOT e
no REOT da AML, complementados por
indicadores considerados pertinentes a escala
local e por métricas especificas da realidade do
concelho de Cascais.

A recolha de informacao baseou-se em fontes
institucionais crediveis e complementares,
designadamente o Instituto Nacional de
Estatistica (INE), a PORDATA, diversas unidades
organicas da Camara Municipal de Cascais e
plataformas municipais, como o GeoCascais e 0
Cascais Data.

Com base na informacado obtida, foram
elaboradas fichas técnicas destinadas a
sistematizar e uniformizar a apresentacao e
interpretacdo dos indicadores. Contudo, nem
todos os dados ou dominios tematicos assumem
a natureza de indicador quantificavel, nesses
casos, a informacao foi integrada diretamente na
analise descritiva do relatério, sem recurso a
ficha autonoma.

Esta metodologia permitiu a construgdo de um
REOT ajustado as necessidades do Municipio,
assegurando o equilibrio entre rigor técnico,
clareza informativa e utilidade estratégica para a
revisdo e implementacdo do PDM e para a
definicdo das politicas publicas territoriais
futuras.

Importa ainda salientar que a operacionalizagao
e monitorizagao dos indicadores enfrenta
constrangimentos relevantes ao nivel da
disponibilidade e sistematizacdo da informacao.
A recolha de dados depende de multiplas fontes
institucionais, que nem sempre dispéem de
informacado  organizada ou estruturada
especificamente para efeitos de REOT. Acresce
que, em diversos casos, se verificam
inconsisténcias ou incongruéncias entre dados

opcao permitiu reduzir redundancias e evitar a
utilizagcao de variaveis suportadas por
informagao incompleta, desatualizada ou de
reduzida relevancia estratégica.

A utilizacado de dados maioritariamente
reportados a 2023 resulta da disponibilidade
estatistica existente a data de elaboragao do
relatorio e da opgao metodoldgica de trabalhar
exclusivamente com informacgao estabilizada e
validada, proveniente de fontes oficiais. Esta
abordagem permite assegurar consisténcia
temporal e fiabilidade na leitura das dinamicas
territoriais e das tendéncias estruturais do
municipio.

A correspondéncia entre indicadores, eixos do
PDM e Fatores Criticos para a Decisao foi
mantida exclusivamente para os indicadores ja
constantes da matriz original de 2015/2016. Os
indicadores posteriormente integrados nao
foram objeto dessa associagdo, por nao se
encontrarem abrangidos pelo enquadramento
metodoldgico inicial.

A auséncia de uniformizagao metodoldgica entre
relatorios de avaliagdo do ordenamento do
territorio limita a comparabilidade entre
municipios, regides e instrumentos de gestao
territorial. Neste contexto, foram igualmente
considerados alguns dos indicadores utilizados
no REOT do PNPOT e no REOT da AML,
complementados por métricas ajustadas a
realidade territorial do concelho de Cascais.

A recolha de informacao baseou-se em fontes
institucionais crediveis e complementares,
designadamente o Instituto Nacional de
Estatistica (INE), a PORDATA, diversas unidades
organicas da Camara Municipal de Cascais e
plataformas municipais, como o GeoCascais e 0
Cascais Data. A informacao recolhida foi
sistematizada através de fichas técnicas de
indicadores, sem prejuizo da integracao direta
de conteudos de natureza predominantemente
descritiva ou qualitativa no corpo do relatorio.
A elaboragao do REOT evidenciou igualmente
constrangimentos associados a disponibilidade,
sistematizacao e compatibilizacao de
informacao proveniente de diferentes entidades,
circunstancia que condiciona, em alguns
dominios, a construcdo de séries temporais
homogéneas e comparaveis.

Nestes termos, a metodologia adotada procurou
assegurar um equilibrio entre rigor técnico,
clareza analitica e utilidade operacional,
reforcando o papel do REOT enquanto
instrumento de monitorizacao territorial e de
apoio a revisao e implementacao do PDM.
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provenientes de diferentes entidades, o que
dificulta a comparabilidade, a consolidagao
estatistica e a construcao de séries temporais
robustas.

o Pagina 46

Versao para Discussao Publica

Versao Final

De acordo com a Carta de Ocupacao do Solo de
2018, cerca de 47% da area delimitada como
RAN ¢é dedicada a agricultura, enquanto
aproximadamente 40% corresponde a espacos
naturais ou seminaturais (florestas, matos,
pastagens e superficies agroflorestais (SAF).
Contudo, é de salientar que 13% da area
classificada como RAN surge identificada como
territério  artificializado, revelando a forte
pressao urbana que incide sobre este espaco
protegido.

Tabela 7 - Ocupagdo do solo das dreas
delimitadas como RAN - Nivel 1

De acordo com a Carta de Ocupacao do Solo de
2023, cerca de 45% da area delimitada como
RAN ¢ dedicada a agricultura, enquanto
aproximadamente 40% corresponde a espacos
naturais ou seminaturais (florestas, matos,
pastagens e superficies agroflorestais (SAF).
Contudo, é de salientar que 15% da érea
classificada como RAN surge identificada como
territério artificializado, revelando a forte
pressdo urbana que incide sobre este espago
protegido.

Tabela 7 - Ocupacdo do solo das dreas
delimitadas como RAN - Nivel 1

Dcupacao do solo (nivel 1) Total % Ocupacao do solo (nivel 1)  [Total %
Agricultura 319,8 47% Agricultura B05,7 | 45%
Florestas 09,3 15% Florestas 92,1 13,6%
Matos 61,4 9% Matos 71,8 10,6%
Pastagens 102,0 15% Pastagens 06,9 15,7%
Superficies agroflorestais B,2 1% Superficies  agroflorestais D,8 0,1%
(SAF) (SAF)

Territérios artificializados 00,9 13% Territérios artificializados 02,2 15,%
Total 679,6 | 100% Total 679,6 | 100%
Fonte: DGT Fonte: DGT

No que respeita exclusivamente a ocupacgao
agricola, verifica-se que apenas 4% do solo é
ocupado por culturas permanentes, como
olivais, pomares e vinhas. Em contrapartida, a
grande maioria da superficie agricola — cerca de
80% — encontra-se afeta a culturas temporarias
de sequeiro e regadio, bem como a mosaicos
culturais e parcelares complexos. Todavia, esta
producao € maioritariamente destinada ao
consumo préprio, ndo assumindo expressao
relevante no tecido economico do concelho.

Tabela 8 - Ocupacgdo do solo agricola nas dreas
delimitadas como RAN - Nivel 4

No que respeita exclusivamente a ocupacao
agricola, verifica-se que apenas 4,1% do solo é
ocupado por culturas permanentes, como
olivais, pomares e vinhas. Em contrapartida, a
grande maioria da superficie agricola — cerca de
80% — encontra-se afeta a culturas temporarias
de sequeiro e regadio, bem como a mosaicos
culturais e parcelares complexos. Todavia, esta
producdo € maioritariamente destinada ao
consumo préprio, ndo assumindo expressao
relevante no tecido economico do concelho.

Tabela 8 - Ocupacgdo do solo agricola nas dreas
delimitadas como RAN - Nivel 4

Ocupacao do solo agricola | Total % Ocupacao do solo agricola | Total | %
(nivel 4) (nivel 4)

Agricultura com espacos | 49,9 16% Agricultura com espacos 48,5 15,9%
naturais e seminaturais naturais e seminaturais

Culturas temporarias de | 215,3 | 67% Culturas temporarias de [206,4 | 67,5%
sequeiro e regadio sequeiro e regadio

Mosaicos culturais e | 42,0 183% Mosaicos culturais e (38,4 12,5%
parcelares complexos parcelares complexos

Olivais 2,2 1% Olivais 2 0,7%
Pomares 2,7 1% Pomares 2,7 0,9%
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Vinhas 7,8 2% Vinhas 7,8 2,5%
Total 319,8 | 100% Total 305,7 | 100%
Fonte: DGT Fonte: DGT
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A EEM esta representada na Planta de | A EEM esta representada na Planta de
Ordenamento e organiza-se em trés | Ordenamento e organiza-se em  trés
componentes: componentes:

e a Estrutura Ecoldgica Fundamental, que
abrange as areas de maior valor natural e
ecoldgico, essenciais a manutencao dos
sistemas ecologicos e a salvaguarda de
recursos de interesse nacional;

e aEstrutura Ecolégica Complementar, que
inclui espagcos com relevancia natural,
cultural e paisagistica que asseguram a
continuidade e a coeréncia ecoldgica do
territorio;

e e a Estrutura Ecoldégica Urbana, que
integra os espacos verdes e corredores
ecologicos indispensaveis ao equilibrio
ambiental do solo urbano e a qualidade de
vida da populagao.

e aEEF, que abrange as areas de maior valor
natural e ecologico, essenciais a
manutencao dos sistemas ecoldgicos e a
salvaguarda de recursos de interesse
nacional;

e a EEC, que inclui espacos com relevancia
natural, cultural e paisagistica que
asseguram a continuidade e a coeréncia
ecologica do territorio;

e e a EEU, que integra os espacos verdes e
corredores ecolégicos indispensaveis ao
equilibrio ambiental do solo urbano e a
qualidade de vida da populacao.
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A valorizagao do patriménio constitui um eixo
estruturante na compreensdo e gestdo do
territorio, assumindo particular relevancia no
concelho de Cascais, onde a diversidade e
densidade de testemunhos historicos,
arquitetdnicos, paisagisticos e  culturais
conferem identidade e singularidade ao espaco
concelhio. O patriménio, enquanto recurso
coletivo, integra nao apenas os bens materiais —
como edificios classificados, conjuntos
arquitetdnicos, elementos arqueologicos,
estruturas militares e equipamentos culturais —
mas também dimensdes imateriais que refletem
praticas, memorias e tradicdes enraizadas na
comunidade.

A valorizacao do patrimonio cultural constitui um
eixo estruturante na compreenséo e gestdo do
territério, assumindo particular relevancia no
concelho de Cascais, onde a diversidade e
densidade de testemunhos historicos,
arquiteténicos, arqueologicos e paisagisticos
conferem identidade(s) e singularidade(s) ao
espaco concelhio. O patriménio enquanto
recurso coletivo, integra nao apenas os bens
materiais - como o0 patrimonio arquitetonico,
incluindo os imoveis classificados ou em vias de
classificagdo, sitios e areas arqueoldgicas, e
equipamentos culturais, entre outros - mas
também dimensdes imateriais que refletem
praticas, memoérias e tradicées enraizadas na
comunidade.
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O concelho integra um vasto conjunto de bens
patrimoniais, que abrangem sitios arqueologicos
e patrimoénio imaterial, consolidando a sua
identidade e atratividade territorial. A
valorizacdo e gestdo destes ativos sao
fundamentais para a preservagao da memoria

O concelho integra um vasto conjunto de bens
patrimoniais, que abrangem sitios arqueologicos
e patrimonio material e imaterial, consolidando a
sua identidade e atratividade territorial. A
valorizacdo e gestdao destes ativos sao
fundamentais para a preservagao da memoria
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coletiva e para a dinamizagao do setor cultural e
turistico.

coletiva e para a dinamizagao do setor cultural e
turistico.
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Cultural imaterial??

O patrimoénio cultural imaterial engloba
manifestagdes como festas populares, lendas,
saberes ancestrais, musicas, dangas,
gastronomia e técnicas artesanais. Este
patriménio invisivel, alimenta os rituais do
quotidiano e assegura a continuidade das
tradicdes ao longo das geragoes.

Em conformidade com esses principios, o
municipio de Cascais desenvolveu um Manual
de Procedimentos Técnicos e Metodoldgicos
para a recolha, registo e inventariacdo destes
elementos, garantindo a valorizagdo e
salvaguarda do seu Patriménio Cultural Imaterial
(PCI). Atualmente, encontram-se identificadas
90 manifestagdes de patrimonio imaterial no
concelho, representando um  contributo
significativo para o Inventario Nacional de
Patrimonio Cultural Imaterial.

Patrimoénio Cultural Imaterial:

Segundo a UNESCO, o Patriménio Cultural
Imaterial, compreende as tradicbes e
expressoes orais, incluindo a lingua como vetor
do patrimonio cultural imaterial; as artes do
espetaculo; as praticas sociais, rituais e
acontecimentos festivos; os conhecimentos e
praticas que dizem respeito a natureza e ao
universo; os saberes fazer ligados a processos
e técnicas tradicionais. Para além deste elenco
de expressoes culturais, a definicao sublinha
outros aspetos, como os instrumentos, objetos,
artefactos e os espacos culturais associados a

uma ou Vvarias destas atividades. Este
patrimonio que as comunidades, 0s grupos, 0s
individuos criam, mantém e transmitem,

alimentam os rituais do quotidiano e asseguram
a continuidade das tradicbes ao longo das
geragdes. Simultaneamente, esta vivéncia
desempenha um papel fundamental na
sedimentagao da identidade e memoria coletiva,
a nivel local e nacional, enquanto se propicia um
espaco de didlogo, conhecimento e
compreensao entre diferentes tradicdes.

Em consonancia com estes principios, cumpre a
Céamara Municipal de Cascais, enquanto
organismo de proximidade, zelar pela
identificacao, protecao e valorizacao da riqueza
e diversidade do patrimonio cultural imaterial do
concelho. Nesta medida foi definido e
desenvolvido o Manual de Procedimentos
Técnicos e Metodoldgicos que tornou possivel a
uniformizacédo de procedimentos e o respeito
pelas boas praticas em contexto de
identificagao, recolha, registo, inventariagao,
estudo e documentagcdo das multiplas
expressdes, manifestacdes e/ou elementos
identificados no concelho, revertendo, ao
mesmo tempo, para o publico através da
plataforma dos Bens Culturais. Garantindo,
desta forma, a promocdo e apoio para o
conhecimento, defesa, valorizacao e
salvaguarda do seu Patrimonio Cultural Imaterial
(PCI).

Atualmente, encontram-se identificadas
multiplas manifestacdes de patriménio imaterial
no concelho, representando um contributo
significativo para o Inventario Nacional do PCI.

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio

235



Uma destas manifestagdes, a Procissao de
Nossa Senhora dos Navegantes, encontra-se ja
inscrita na lista do Inventario Nacional.

Dentro deste campo de representacdes
culturais, e para além de integrar o calendario de
eventos distribuidos ao longo do ano, do
municipio, encontra-se a Procissdo de Santo
Antonio, uma manifestacao que reflete praticas,
memorias e tradicbes enraizadas na
comunidade, apesar das varias interrupcdes ao
longo dos anos.

Em conformidade com o conceito de Patrimonio
Cultural Imaterial pela UNESCO, que sublinhava
outros aspetos como o reconhecimento da
importancia dos espacos culturais que lhes
estdo associados, a Camara Municipal de
Cascais reabilitou um antigo casal saloio em
Outeiro de Polima. Aqui foi instalado o Centro de
Interpretagcdo do Espaco Rural de Cascais,
inaugurado em 2023.

Efetivamente, numa era de transformacao social
e valorizacao cultural, a Camara Municipal de
Cascais tem vindo a desenvolver projetos no
ambito da recuperacao e valorizagao do
patrimonio cultural imaterial do concelho,
promovendo, 0 seu apoio, incentivo,
investigacao e divulgagdo. Este patrimonio é
essencial a manutencdo e a reproducao da
memoria cascalense, que lhe confere garantias
de identidade e continuidade.
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No dominio do patriménio arqueoldgico,
encontram-se vestigios de civilizagdes antigas,
desde ferramentas e ceramicas a estruturas
habitacionais ou funerarias, que revelam modos
de vida, crencas e praticas dos antepassados.
Estes achados sdo pecas essenciais para
reconstruir a histéria local e compreender a
evolugao do espago.
O concelho de Cascais dispde de um patrimonio
arqueologico significativo, abrangendo sitios de
diferentes periodos historicos, com registos de
ocupacao humana desde a pré-historia até a
época romana. Atualmente, alguns sitios
arqueologicos estao classificados como Imoéveis
de Interesse Publico, entre o0s quais se
destacam:

e Cetarias romanas (Cascais)

e Necroépole de Alapraia

e  Grutas do Poco Velho

e Villa Romana de Casais Velhos e a Villa

Romana de Freiria

No dominio do patrimonio arqueoldgico, sao
varios os vestigios identificados de ocupacoes
humanas antigas do territério, desde estruturas
habitacionais, funerérias ou
industriais/artesanais, a artefactos
diversificados que revelam modos de vida,
crencas e praticas ancestrais. Estes achados sao
pecgas essenciais para reconstruir a historia local
e compreender a evolugao do espaco.
O concelho de Cascais dispde de um patrimonio
arqueologico significativo, abrangendo sitios de
diferentes periodos cronoldgicos, com registos
de ocupagao humana desde a pré-historia até a
época contemporanea. Atualmente, alguns sitios
arqueologicos estao classificados como Imoveis
de Interesse Publico, entre o0s quais se
destacam:

e Necropole pré-historica de Alapraia

e Gruta do Pocgo Velho

e Villae romanas de Casais Velhos, Alto

do Cidreira e Freiria
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A protecdo e investigagcao destes locais
contribuem para a compreensao da evolugao do
territorio e das dinamicas de ocupacgao ao longo
do tempo.

e Necrodpole visigotica de Alcoitao
A protecdo e investigagcdo destes locais
contribuem para a compreensao da evolugao do
territdério e das dinamicas de ocupacgao ao longo
do tempo.
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Sitio arqueolégico subaquatico

O Projeto da Carta Arqueolodgica Subaquatica de
Cascais (ProCASC), iniciado em 2005, constitui
uma referéncia nacional na gestdo e
salvaguarda do patrimonio submerso. Esta base
de dados georreferenciada reune informagoes
sobre os sitios arqueolégicos subaquaticos,
incluindo destrocos de navios, canhdes, ancoras
e instrumentos de navegacgao.

A area de estudo abrange até a linha batimétrica
dos 50 metros, sendo que a maioria dos
achados se situa entre 1 e 30 metros de
profundidade. Contudo, a atividade pesqueira,
nomeadamente a pesca de arrasto, tem
permitido a recuperagao de espolio em areas
mais  profundas. Atualmente, a Carta
Arqueoldgica Subaquatica de Cascais identifica
nove areas de interesse arqueoldgico, cuja
monitorizacao e valorizacdo sao essenciais para
a protecao deste patrimonio.

Patrimoénio Cultural Maritimo

O Projeto da Carta Arqueologica Subaquatica de
Cascais (ProCASC), iniciado em 2005, constitui
uma referéncia nacional na gestao e salvaguarda
do patrimonio submerso a nivel local. Esta base
de dados georreferenciada reune informagodes
sobre sitios arqueolégicos imersos na frente
costeira do concelho, alguns remontando a
época romana. Estas evidéncias materiais
incluem ancoras, canhdes instrumentos de
navegacao, entre outros vestigios, mas também
destrocos de navios naufragados de época
moderna e contemporanea.

A area de estudo localiza-se, grosso modo, na
frente maritima de Cascais, entre o Cabo da
Roca e Sao Julido da Barra, abrangendo a barra
do rio Tejo. O desenvolvimento do projeto tem
permitido a monitorizagdo, investigacao e
descoberta de novos arqueossitios até a
batimétrica dos 30 m de profundidade. Refira-se
que o contacto com a comunidade maritima tem
sido essencial para enriquecer esta base de
dados, nomeadamente no contexto da atividade
pesqueira que tem permitido a recuperacao de
espolio em areas mais profundas. Atualmente, a
Carta Arqueoldgica Subaquatica de Cascais
identifica nove areas de interesse arqueologico,
cuja monitorizagdo, estudo e divulgacao sao
essenciais para a protecao e valorizacao deste
patriménio.
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No periodo em analise foram realizadas algumas
intervencdes que permitiram nao apenas o
estudo aprofundado destes vestigios, mas
também a sua conservagcao e valorizagao,
contribuindo para o conhecimento histérico da
regido e para a preservagao do patrimonio
cultural, destacando-se:

e a intervencao na Villa Romana de
Freiria, considerada uma das mais
importantes do territério. Esta acao,
promovida pela Camara Municipal de

No periodo em analise foram realizadas algumas
intervencdes que permitiram nao apenas o
estudo aprofundado destes vestigios, mas
também a sua conservagao e Vvalorizagao,
contribuindo para o conhecimento histérico da
regiao e para a preservagao do patrimonio
cultural, destacando-se:

e a intervengao na Villa Romana de
Freiria, considerada uma das mais
importantes do territério. Esta acao,
promovida pela Camara Municipal de
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Cascais, incluiu trabalhos de
conservagao, valorizacao e
musealizagao do sitio arqueoldgico.
Foram realizadas campanhas de
escavacao e restauro de estruturas
como o celeiro monumental, o peristilo
da domus, mosaicos geométricos e o
complexo termal. Paralelamente, foram
instalados passadicos e sinalética
interpretativa, possibilitando a Vvisita
publica e contribuindo para a educacao
patrimonial e o turismo cultural. Este
projeto integrou-se no esfor¢co de
reabilitacao do patrimonio arqueoldgico
promovido no ambito do programa
Lisboa 2020.

As areas correspondentes as Villas
romanas de Miroicos e do Alto do
Cidreira, localizadas na freguesia de
Alcabideche, encontram-se sob
regimes de protecao patrimonial devido
a presencga de vestigios arqueologicos
relevantes associados a ocupacgao
romana. No entanto, o processo de
urbanizacdo e expansao do tecido
edificado nestas zonas tem dado
origem, ao longo das ultimas décadas, a
situacbes de conflto entre a
salvaguarda do patrimoénio
arqueologico e a ocupagao do solo para
fins residenciais e infraestruturais;
entre 2020 e 2021, destacam-se as
campanhas de prospecao subaquatica,
que resultaram na descoberta de um
novo naufragio ao largo da Parede,
possivelmente datado do final do século
XVIII ou inicio do século XIX, com
vestigios como canhdes e pelouros de
ferro. Estas acdes foram desenvolvidas
em parceria com a Universidade Nova
de Lisboa, a Marinha Portuguesa e a
Direcao-Geral do Patrimonio Cultural;
As Grutas do Pogo Velho, localizadas no
centro de Cascais, foram alvo de uma
intervencao de requalificagdo que
culminou na sua reabertura ao publico
em 2022, apos décadas encerradas. As
obras incluiram a instalacao de
passadicos, iluminacao LED e sinalética
interpretativa, permitindo visitas
regulares aos fins de semana e feriados.
Entre 2019 e 2021, a Necropole de
Alapraia, situada no Estoril, beneficiou
de um projeto de reabilitacdo e
valorizacao, financiado pelo programa

Cascais, incluiu trabalhos de
conservagao, valorizacao e
musealizacdo do sitio arqueoldgico.
Foram realizadas campanhas de
escavacao de estruturas como o celeiro
monumental, o peristilo da casa
senhorial (domus) e os complexos
termais. Paralelamente, foram
instalados passadicos e sinalética
interpretativa, possibilitando a visita
publica e contribuindo para a educacao
patrimonial e o turismo cultural. Este
projeto integrou-se no esforco de
reabilitagao do patrimonio arqueolégico
promovido no éambito do programa
Lisboa 2020. Em 2019, iniciaram-se os
trabalhos de conservacgao e restauro do
mosaico da domus, com o objetivo de
estabilizar o pavimento, conter os
processos ativos de degradagcao e
restabelecer condicdes adequadas de
conservacgao, tendo em vista a futura
musealizagao deste espaco.

As areas correspondentes as villae
romanas de Miroicos e do Alto do
Cidreira, localizadas na freguesia de
Alcabideche, encontram-se sob
regimes de protecao patrimonial devido
a presenca de vestigios arqueologicos
relevantes associados a ocupagao
romana. No entanto, o processo de
urbanizagcao e expansao do tecido
edificado nestas zonas tem dado
origem, ao longo das ultimas décadas, a
situagcbes de conflto entre a
salvaguarda do patrimoénio
arqueoldgico e a ocupacgao do solo para
fins residenciais e infraestruturais;

em 2019, a intervencao nas cetarias
romanas da Rua Marques Leal Pancada
permite concretizar o projeto de
musealizagao para este sitio
arqueologico, expondo ao publico o
unico tanque visivel do complexo fabril
identificado neste local.

Entre 2009 e 2025, destacam-se
diversas campanhas de prospecao
subaquatica que contribuiram
significativamente para o conhecimento
e valorizagao do patrimonio maritimo.
Em 2009, foi realizada a arqueografia no
sitio do Termophylae. Ao longo dos
anos, estas campanhas permitiram a
descoberta de varios canhoes, ancoras
e outros artefactos dispersos ao longo
da costa, bem como a identificagao de
varios naufragios relevantes. Entre os
naufragios identificados, destacam-se
o Patrao Lopes, datado do século XX; a
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Lisboa 2020. As intervencgoes visaram a
recuperagao das grutas artificiais pré-
histéricas e do edificio do "Casal das
Grutas", com o objetivo de criar um
centro interpretativo que conjugasse as
vertentes arqueoldgica e etnografica.

Nau da india, do século XVII; o naufragio
ao largo da Parede, possivelmente
datado do final do século XVIII ou inicio
do século XIX; e o naufradgio de
Carcavelos, do século XIX.
Paralelamente, foram recuperados
varios artefactos que se encontravam
em risco de desaparecimento,
nomeadamente um canhdo do século
XVII e outro do século XIX. Anualmente,
é também realizada a monitorizagcao de
diversos locais de naufrdgio, com o
objetivo de assegurar a sua gestao,
protecao e valorizacao. Estas acdes sao
desenvolvidas

e A Gruta do Poco Velho, localizada no
centro de Cascais, foi alvo de uma
intervencao de requalificagcdo que
culminou na sua reabertura ao publico
em 2022, apos décadas encerrada. As
obras incluiram a instalacdo de
passadicos, iluminacao LED e sinalética
interpretativa, permitindo visitas
regulares aos fins de semana e feriados.

e Em 2024 arrancou o Projeto de
Recuperacdo e  Valorizagcdo da
Necrépole Pré-histérica e Casal das
Grutas de Alapraia, situadas no Estoril,
visando a recuperagcdo das grutas
artificiais pré-historicas e do edificio do
"Casal das Grutas", com o objetivo de
criar um centro interpretativo que
conjugasse as vertentes arqueoldgica e
etnogréafica.
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Patrimonio arquitetonico

No patriménio arquitetonico, encontra-se a
expressao artistica e técnica das sucessivas
geragdes, materializada em edificios publicos e
privados, pontes, fontes, jardins e
infraestruturas. A arquitetura do concelho é
espelho das tendéncias, recursos e
necessidades de cada época, constituindo-se
como referéncia estética e funcional.

O patrimoénio arquitetonico existente no
concelho de Cascais reflete diferentes periodos
e influéncias, abrangendo varias tipologias:
Arquitetura de veraneio — chalés e palacetes;
Arquitetura modernista; Quintas historicas,
associadas a producgao do vinho de Carcavelos
e a ocupagao agricola; Arquitetura militar -
costeiras integradas no sistema defensivo da
barra do Tejo; Arquitetura religiosa - Igrejas e

Patrimonio arquitetonico

O patrimonio arquitetonico compreende os
imdveis que nao se encontram classificados ou
em vias de classificacdo, mas que possuem um
assinalavel valor historico e arquitetonico no
contexto municipal.

No patrimonio arquitetonico, encontra-se a
expressao artistica e técnica das sucessivas
geracoes, materializada em edificios publicos e
privados, pontes, fontes, parques, jardins e
quintas historicas, entre outros. A arquitetura do
concelho é espelho das tendéncias, recursos e
necessidades de cada época, constituindo-se
como referéncia estética e funcional.

O patriménio arquiteténico existente no
concelho de Cascais reflete diferentes periodos
e influéncias, abrangendo varias tipologias:
Arquitetura de veraneio - chalés, palacetes e a
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capelas com importantes conjuntos decorativos,
incluindo azulejaria e pintura quinhentista e
Arquitetura popular - habitagées, moinhos,
tanques e aquedutos que refletem a matriz
agricola e saloia do territério.

O concelho de Cascais possui 43 Imoveis de
Interesse Publico e 15 Imodveis de Interesse
Municipal, integrando monumentos isolados e
conjuntos arquitetonicos classificados.
Paralelamente, estdo em curso 13 processos de
classificacao, refletindo a aposta na valorizacao
e preservacao do patrimoénio edificado.

designada “casa portuguesa”; Arquitetura
modernista e moderna; Jardins, Parques e
Quintas histéricas, associadas a producao do
vinho de Carcavelos e a ocupagao agricola;
Arquitetura militar - costeiras integradas no
sistema defensivo da barra do Tejo; Arquitetura
religiosa - Igrejas e capelas com importantes
conjuntos decorativos, incluindo azulejaria e
pintura quinhentista e Arquitetura popular -
habitacdes, moinhos, tanques e aquedutos e
outros elementos com valor patrimonial que
refletem a matriz rural e saloia do territorio.

Patrimoénio classificado e vias de

classificacao

em

Entende-se por patrimoénio classificado ou em
vias de classificagao os bens culturais, cuja
protecao e valorizagdo, total ou parcial,
representam um valor cultural inestimavel, seja
a nivel nacional, publico ou municipal, sendo a
classificagado uma das formas legais de protecao
destes bens.

O concelho de Cascais possuia, em 2023: 46
Imodveis de Interesse Publico,

21Imoveis de Interesse Municipal e 9 imdveis em
vias de classificagao. Paralelamente estdao em
fase de instrugao preliminar 6 processos para
eventual classificagao de imoveis no concelho,
refletindo a aposta na salvaguarda, valorizacao
e preservacao do patrimonio edificado.
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Versao para Discussao Publica

Versao Final

Os elementos singulares de interesse relevante
revestem-se de caracter geralmente vernacular
ou etnografico e caracterizam-se pela sua
grande dispersao no territorio, sendo uma parte
integrante das paisagens culturais tanto rurais
como urbanas, que contribui para a valorizacao
dos espacos publicos.

Esta categoria patrimonial integra: monumentos
ou elementos comemorativos, esculturas,
pontes, chafarizes e fontes, depositos,
lavadouros, pogos, tanques, aquedutos e minas
de agua, painéis, placas e marcos, cruzeiros,
eiras, fornos, muros, portais e portdes

Os elementos singulares de interesse relevante
revestem-se de caracter geralmente vernacular
ou etnografico e caracterizam-se pela sua
grande dispersao no territério, sendo uma parte
integrante das paisagens culturais, tanto rurais
como urbanas, contribuindo para a valorizagao
dos espacos publicos.

Esta categoria patrimonial integra: pontes,
chafarizes e fontes, depodsitos, lavadouros,
pogos, tanques, aquedutos e minas de agua,
painéis, placas e marcos, cruzeiros, eiras,
fornos, muros, portais e portdes, entre outros.
Por outro lado, a arte publica abrange todas as
obras artisticas inseridas no espaco publico que
refletem as correntes estéticas e culturais
predominantes num determinado local ou
periodo histdrico. Inclui, esculturas, tematicas,
figurativas ou abstratas, pecas de estatuaria e
monumentos comemorativos dedicados a
personalidades, acontecimentos histéricos ou
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instituicbes que marcaram a histéria do
concelho de Cascais.
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Os nucleos urbanos com valor patrimonial em
de interesse
historico, cultural e arquitetonico. O centro

Cascais representam areas

histérico de Cascais destaca-se

preservacao do tracado urbano tradicional, com
ruas estreitas e edificios que remontam aos
séculos XV e XVI. Em Carcavelos e Parede, o
patriménio edificado inclui quintas histdricas,
exemplares
arquitetura de veraneio do século XIX. No Estoril,
a presenca de hotéis histéricos, casinos e
residéncias de prestigio
desenvolvimento turistico da regiao ao longo do
século XX. Estes nucleos sao testemunhos da
evolucao do territério e representam um
importante ativo na valorizacao cultural do

fortificagbes costeiras e

concelho.

No interior do concelho existem outros nucleos
historicos, cuja relevancia importa reequacionar,
quer pela sua diminuta dimensao, quer pelo
respetivo estado de conservacao. Ha exemplos
significativos a preservar, mas muitos ja nao

reflete

constituem nucleos propriamente ditos

pela

da

(o]

Os nucleos urbanos com valor patrimonial em
Cascais representam areas de interesse
histoérico, cultural e arquitetonico. O centro
histéorico de Cascais destaca-se pela
preservacao do tragado urbano tradicional, com
ruas estreitas e edificios que remontam aos
séculos XV e XVI. Em Carcavelos e Parede, o
patrimonio edificado inclui quintas historicas,
exemplares da arquitetura de veraneio do século
XIX, bem como varios elementos e edificios que
remetem para a arquitetura popular. No Estoril, a
presenca de hotéis histéricos, casinos e
residéncias de prestigio reflete o}
desenvolvimento turistico da regiao ao longo do
século XX. Estes nucleos sao testemunhos da
evolucao do territério e representam um
importante ativo na valorizagdo cultural do
concelho.

No interior do concelho existem outros nucleos
historicos, cuja relevancia importa reequacionar,
quer pela sua diminuta dimensao, quer pelo
respetivo estado de conservagao. Ha exemplos
significativos a preservar, mas muitos ja ndo se
constituem como nucleos historicos
propriamente ditos.
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COS 2018 e 2023 -
COS 2018 e 2023 -y 5111 territorio X 5.1.0.1
territorio artificializado e s
artificializado
Densidade habitacional | X 5.1.1.2 Densidade X 5.1.0.2
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Cedéncias AUGI's 5.1.1.3
AUGI's 5115 Areas de reabilitacao 51.1.4
urbana
Areas de  reabilitacio Certidoes emitidas em
¢ 5116 Area de reabilitagdo 5115
urbana
urbana
Receitas urbanisticas 5.1.1.7 Avaliagoes do~ estado 5.1.1.6
de conservagao
Edificios 5.2.1.1 Incentivos fiscais 5.1.1.7
Ta>§a de variagao dos 5.2.1.2 Receitas urbanisticas 5.1.1.8
alojamentos
Alojamentos  familiares Edificios 5.2.11
classicos
Alojamentos familiares
classicos de residéncia Taxa de variacao dos 5212
habitual por regime de alojamentos
ocupagao 5.2.1.3
Alojamentos familiares
classicos arrendados de .
A . . Alojamentos
residéncia habitual por tipo - .
familiares classicos
de contrato de
arrendamento
. Alojamentos
Fogos concluidos em - —
construcdes novas para familiares  classicos
. Q - P 5.21.4 de residéncia habitual
habitagcao familiar por . 5.2.1.3
. . por regime de
tipologia do fogo ~
ocupagao
Alojamentos
Valor mediano das vendas familiares  classicos
por m2 de alojamentos arrendados de
- . . 5.2.1.5 A .
familiares por tipologia do residéncia habitual
fogo por tipo de contrato
de arrendamento
Valor mediano das rendas Fogos ccznclwdos em
or m2 de novos contratos construgoes novas
P 5.2.1.6 para habitacao 52.1.4
de arrendamento de . A .
. I familiar por tipologia
alojamentos familiares
do fogo
. Val di d
Valor mediano das vendas alor mediano das
. vendas por m2 de
por m2 de alojamentos . - 5.2.1.5
- alojamentos familiares
familiares . .
por tipologia do fogo
5.2.1.7 Valor mediano das
Valor mediano de rendas por m2 de
L . novos contratos de 5.2.1.6
avaliacdo bancaria
arrendamento de
alojamentos familiares
Valor mediano das
Habitagao municipal vendas por m2 de
aloj tos famili
o _ jamentos familiares 5917
& | Legitimidade: .
L o ~ - Valor mediano de
= classificagcao energética e 5.2.1.8 S avaliacio bancaria
W | de qualidade do ar interior 3 ¢
< {Areas verdes publicas 5.3.11 ':6: Habitagcao municipal 5.2.1.8
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Legitimidade:
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© = desportivas
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= N . E t
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g Equipamentos culturais 5.4.51 g administracao local e 5.4.6.1
= o |central
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Versao para Discussao Publica

Versao Final

Destas, 25% correspondem a processos de
construcao, 34% a operacoes de alteracao e/ou
ampliagdo e menos de 1% a processos de
reconstrucdo ou aumento do numero de pisos,
verificando-se ainda que em 41% dos casos nao
foi possivel identificar o tipo de processo

urbanistico associado.

Destas, 25% correspondem a processos de
construcao, 34% a operacdes de alteracao e/ou
ampliacdo e menos de 1% a processos de
reconstrucao ou aumento do numero de pisos,
verificando-se ainda que em 21% dos casos nao
foi possivel identificar o tipo de processo

urbanistico associado.
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Versao Final - Texto adicionado

A caracterizagao das Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI) existentes no concelho de Cascais
baseia-se na seguinte informagao:

e Delimitagao de AUGI e informacgao georreferenciada sobre licenciamento de operagdes de
loteamento, disponiveis da plataforma Geocascais.

¢ Fichas de levantamento dos processos de reconversao em curso, elaboradas em 2024, no
ambito do Sistema de Informacao sobre Areas Urbanas de Génese llegal (si.AUGI) da DGT
e disponibilizadas pela Divisao de Apreciacao de Bairros AUGI (DABA) da CMC.

A partir da informacéao disponivel conclui-se que a reconversao das AUGI no territério municipal tem
ocorrido, na sua maioria, nao através de um processo unico e global, mas sim através de varios
processos parcelares, promovidos de forma faseada e autonoma pelos diferentes grupos de
proprietarios organizados em administragdes conjuntas. Isto significa que, dentro de uma AUGI
podem coexistir: processos de reconversao ja concluidos, processos de reconversao em curso e
setores de AUGI ainda sem processo de reconversao iniciado.

Considerando as delimitacbes de AUGI constantes do GeoCascais, cruzando-as com as
delimitagcdes dos loteamentos licenciados e dos processos de reconversao em curso, € possivel
chegar a uma analise global que revela o seguinte ponto de situacao para a globalidade do territorio
integrado em AUGI: verificou-se que:

e 36,2% (281 hectares) encontra-se ja reconvertido;

e 22,3% (173 hectares) tem um processo de reconversao em curso;

e 41,5% (322 hectares) ainda ndo tem o seu processo de reconversao iniciado.
Relativamente aos processos de reconversao em curso, estes incidem em cerca de 30% das AUGI
existentes no concelho (40, num universo de 131) e apresentam as seguintes caracteristicas gerais:

e Abrangem areas ilegalmente parceladas antes da entrada em vigor do DL 400/84, e cuja
delimitacao inicial pela CMC ocorreu em 1995.

e A quase totalidade dos processos de reconversao corresponde a iniciativas promovidas
pelas administragcdées conjuntas, através de “operacdes de loteamento da iniciativa dos
proprietarios ou comproprietarios”. A excecao é o PP da Freiria, aprovado em 2010, e que
enquadra atualmente sete subprocessos distintos de reconversao por via de unidade de

execugao ou loteamento.
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e Predominam processos que exigem transformacao fundiaria, surgindo frequentemente
associada a necessidade de alteracbes de SRUP ou mesmo de instrumentos de
planeamento municipal (PMOT), aumentando a complexidade procedimental.

e A reconversao tem ocorrido de forma parcelar. Em varios casos, 0S processos em curso
representam menos de 10% da area da AUGI, como sucede, por exemplo, em Carrascal de
Alvide ou Campos Velhos.

e Grande parte das obras de urbanizacdo encontra-se executada, parcial ou totalmente, a
margem dos processos formais de reconversdo, permanecendo por rececionar pela
Camara Municipal.

Relativamente a evolugao destes processos entre 2015 e 2024 (vigéncia do atual PDM), a andlise
evidencia a sua continuidade e avancos em matéria de aprovacao de licenciamento e execucao de
infraestruturas, embora a um ritmo lento:

e \Verifica-se um aumento do numero de processos com licenciamento aprovado, incluindo
aprovacgoes recentes em 2021, 2022 e 2024 (por exemplo nas AUGI de Tires, Fontainhas,
Campos Velhos, Alcabideche, Casal dos Grilos, Pegdes ou Cabeco de Cagao).

e Alguns processos alcangcaram fases mais avancadas, com obras concluidas ou
parcialmente executadas e mecanismos de comparticipacao ja liquidados.

e Persistem, contudo, numerosos processos iniciados ha mais de duas décadas que
continuam em tramitacao ou em reformulagao apds indeferimento, evidenciando bloqueios
prolongados. Casos como Mina, Bairro 25 de Abril e Rosita ilustram esta situagao.

e Mantém-se reduzido o numero de processos que atingiram a fase final de recegcao das
obras e plena legalizagao urbanistica.

Ainda que a informacao sobre bloqueios e dificuldades nao tenha sido recolhida de forma
sistematica para todos os casos, considerando o universo de fichas de levantamento dos processos
em curso, é possivel retirar algumas conclusdes sobre os principais constrangimentos existentes.
Estes concentram-se em cinco grupos principais:

e Questdes fundiarias e cadastrais - A necessidade de transformacao fundiaria constitui um
dos fatores de complexidade mais recorrentes. Adicionalmente, persistem em alguns
casos, situacdes de indefinicdo da titularidade, de delimitacdo do cadastro/parcelas que
dificultam o desenvolvimento dos procedimentos de legalizacéo.

e Dificuldades financeiras - em diversos processos surgem problemas de comparticipacao
dos proprietarios nos custos das obras de urbanizagao. Nos casos de Boa Esperanga,
Pedes, Saibreiras, Cabeco de Mouro ou Sitio dos Vales existem dificuldades associadas a
cobranca e reparticao de encargos.

e Falta de consenso e mobilizacao dos proprietarios — A auséncia de entendimento continua
a constituir um obstaculo relevante, verificando-se em varios processos, designadamente
Boa Esperanca, Pedes, Girassol e Barriz Norte. Em alguns casos observa-se também
desinteresse ou reduzida participagao dos proprietarios, dificultando a continuidade dos
processos.

e Questbes técnicas - Existem processos sucessivamente reformulados apos indeferimento
ou com tramitagées muito prolongadas. Em muitos casos sao apontadas limitagoes

decorrentes da capacidade das equipas técnicas responsaveis pela elaboracdo dos
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projetos de loteamentos e/ou obras de urbanizagao, o que poderia vir a ser eventualmente
colmatado com um apoio técnico mais refor¢cado por parte da CMC.

e Questbes procedimentais - Algumas AUGI integram areas abrangidas por servidao ou
restricdo de utilidade publica, designadamente RAN e REN, que pressupdem corregoes e
desafetacOes em articulagcdo com entidades da Administracao Central. Sdo exemplos as
AUGI de Sete Castelos, Manique de Baixo e Bairro 25 de Abril.

Relativamente as areas abrangidas por AUGI e ainda sem processo formal de reconversao em curso,
correspondentes a 322 hectares, cruzando a informacao disponivel no GeoCascais sobre licencas
de construcao e licencas de utilizacao emitidas, & possivel ainda concluir que num numero
significativo de casos, ndo so ja se encontram executadas (total ou parcialmente) as obras de
urbanizagao, como também ja ocorreu a legalizagao de lotes e/ou edificagoes.

Esta legalizacdo tem ocorrido sobretudo através do registo predial em m? mecanismo que embora
nao constitua um processo reconversao formal, evidencia a existéncia de situagdes juridicamente
consolidadas no interior destas areas.

No seu conjunto, os referidos atos de registo e legalizagao correspondem a 88 hectares de territério
integrado em AUGI.

O processo de reconversao das AUGI em Cascais continua a desenvolver-se de forma gradual e
predominantemente parcelar, coexistindo diferentes processos e niveis de desenvolvimento dentro
de uma mesma AUGI.

Apesar dos progressos registados durante a vigéncia do PDM2015, ao nivel do licenciamento e da
execugao das obras de urbanizagao, sao identificados importantes constrangimentos fundiarios,
financeiros, organizacionais e procedimentais que continuam a condicionar a plena regularizagao

urbanistica destas areas.
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Versao Final - Texto adicionado

A analise da dindmica de reabilitagao urbana no concelho assenta na informacao disponibilizada
pelos servigos municipais relativa a:
e Registos de incentivos fiscais (reembolso do IMT e isencao de IMI por trés anos) atribuidos
entre 2020 e 2025, apos aprovacao em Reunido de Camara.
e Certiddées de localizagdo em ARU, certidbes de reabilitagcdo urbana e certidées de
reabilitacao de edificio, emitidas pela CMC entre 2017 e 2026.
Nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais, o reconhecimento das intervencoes elegiveis para a
atribuicao de incentivos fiscais associados a reabilitagao urbana pressupde a comprovacao de uma
subida minima de dois niveis no estado de conservacao do imével face a situacao inicial, avaliada
através do Método de Avaliacao do Estado de Conservacao de Edificios (MAEC).
Apesar da existéncia deste quadro de incentivos, os registos relativos aos beneficios efetivamente
atribuidos no municipio de Cascais (Tabela 21) evidenciam uma utilizacdo ainda limitada destes
mecanismos. Os valores observados permanecem relativamente reduzidos face a dimensao do
parque edificado abrangido pelas ARU do concelho, sugerindo que existe margem para uma maior

mobilizacdo dos instrumentos disponiveis.
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Tabela 2 — N° de Incentivos fiscais por ano

Ano Incentivos fiscais
2020 17

2021 17

2022 5

2023 12

2024 16

2025 13
Fonte - DEH

A andlise efetuada pelos servigos municipais permite identificar alguns constrangimentos estruturais
que poderao estar a limitar a adesao aos incentivos existentes:

e Desde logo, destaca-se a complexidade procedimental associada ao processo de
reconhecimento da reabilitagdo urbana, que envolve, em regra, a realizagcado de vistoria
inicial para determinacao do estado de conservagcdo, o desenvolvimento da operacao
urbanistica, a respetiva tramitacdo administrativa e a realizagcdo de vistoria final para
verificacao dos resultados obtidos.

e Por outro lado, subsistem dificuldades de acesso e compreensao da informagao por parte
dos municipes, quer relativamente aos requisitos aplicaveis, quer quanto aos
procedimentos necessarios para obtengao dos beneficios disponiveis.

e Acresce que, nas ARU delimitadas no concelho, o acesso aos beneficios fiscais limita
ampliacoes até 20% da area de construcao existente. Embora este critério contribua para
distinguir as operagdes de reabilitacdo das demais, a sua aplicagao exclui por vezes
intervencdes que, apesar de envolverem aumentos de area superiores aquele limiar,
contribuem para a qualificagao do edificado e para a valorizagao dos territorios abrangidos
pelas ARU.

Em resultado destes fatores, a atribuicao de incentivos fiscais tem-se revelado sobretudo adequada
a operacoes de reabilitagcao de maior dimensao ou promovidas por entidades dotadas de apoio
técnico e juridico especializado, apresentando reduzida atratividade para intervengdes de pequena
escala. Neste contexto, a simplificagao administrativa, a clarificagao dos procedimentos e o reforgo
da informacao disponibilizada ao publico (nomeadamente no site da CMC) constituem
oportunidades de melhoria suscetiveis de aumentar a eficacia das politicas municipais de
reabilitagcao urbana.

Complementarmente, a analise das certidées emitidas pelo Municipio permite identificar a procura
associada aos beneficios fiscais indiretos previstos para imoveis localizados em ARU,
designadamente a aplicagao da taxa reduzida de IVA as empreitadas de reabilitagao urbana.
Embora a informacao disponivel apresente maior detalhe apenas a partir de 2023, em resultado da
exigéncia da Autoridade Tributaria de apresentacao de certidao especifica de reabilitagao de edificio
para acesso ao beneficio fiscal, os registos evidenciam uma trajetdria globalmente crescente. Esta
evolugao sugere um aumento progressivo da utilizacdo dos mecanismos associados a reabilitagao
urbana e uma maior apropriacao dos instrumentos disponiveis pelos agentes econdémicos e pelos

proprietarios.
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Tabela 3 - Certidées emitidas em Area de reabilitacdo urbana

Certidées
ANO Certidao de | Certiddo de Cert[qao = ole
localizacdo ARU' reabilitacdo urbana? reabilitagao e
edificio®
2017 15 - -
2018 130 - -
2019 120 - -
2020 94 - -
2021 138 - -
2022 162 - -
2023 61 84 24
2024 32 46 125
2025 9 14 152
2026 (até 27.05) 4 0 53
Fonte — DEH
o Pagina142
Versao para Discussao Publica Versao Final

A evolucao do parque habitacional no concelho
evidencia um reforco progressivo da intervengao
municipal no dominio da habitagdo, em resposta
identificadas e as

as necessidades

transformagdées  demograficas, sociais e
economicas do territério. Apesar da dimensao
global do parque habitacional existente (110.551
fogos), a componente de habitacdo publica
municipal representa ainda uma fracao reduzida
do (2.7

maioritariamente em programas de promogao

total fogos), concentrando-se
publica e de resposta a situagcées de caréncia
habitacional.

No ambito da Estratégia Local de Habitacao

(ELH), foram identificadas caréncias
habitacionais relevantes (4.061 familias),
associadas a agregados familiares sem

capacidade financeira para aceder a uma
habitacdo adequada por via do mercado. Este
diagnostico evidencia a existéncia de um défice
estrutural de oferta publica, que exige um

reforco significativo do parque habitacional

A evolucado do parque habitacional no concelho
evidencia um reforgo progressivo da intervengao
municipal no dominio da habitagcao, em resposta
identificadas e as

as necessidades

transformagdes demograficas, sociais e
economicas do territério. Apesar da dimensao
global do parque habitacional existente (110.551
fogos), a componente de habitacdo publica
municipal representa ainda uma fragao reduzida
do total (2.596 fogos).

No ambito da Estratégia Local de Habitacao

(ELH), foram identificadas caréncias
habitacionais relevantes (4.085 familias),
associadas a agregados familiares sem

capacidade financeira para aceder a uma
habitacdo adequada por via do mercado. Este
diagnostico evidencia a existéncia de um défice
estrutural de oferta publica, que exige um
reforgco significativo do parque habitacional
municipal para assegurar uma resposta eficaz e
sustentada no tempo.

Para dar resposta a estas necessidades, o
Municipio  estruturou de

um  conjunto

" Indica que o imdvel se encontra inserido dentro de uma Area de Reabilitagao Urbana
2 Indica que a obra se enquadra numa obra de reabilitagéo urbana

8 Indica que a obra se enquadra numa reabilitagao de edificio
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municipal para assegurar uma resposta eficaz e
sustentada no tempo.

Para dar resposta a estas necessidades, o
Municipio  estruturou um  conjunto  de
intervencdes destinadas ao aumento da oferta
de habitagao publica, assentes sobretudo na
construgao de novos alojamentos,
complementada por operagoes de reabilitagao e
aquisicdo de imodveis. Estas intervencoes,
previstas de forma faseada, permitem uma
reducao expressiva das caréncias identificadas,
embora nao eliminem, por si s6, a totalidade do
défice habitacional diagnosticado, refletindo a
natureza estrutural e dindmica do problema da
habitacao no concelho.

O Programa Habitar Cascais propde a
continuacgao do reforco do parque de habitagao
municipal, estimando que, em 2028, este possa
de 3.600

habitacionais, e posteriormente, por via da

disponibilizar  cerca solugdes
construgcao, possa ser acrescido de cerca de

novos 4.000 fogos.

intervencdes destinadas ao aumento da oferta
de habitagao publica, assentes sobretudo na
construcao de novos alojamentos,
complementada por operagoes de reabilitagao e
aquisicao de imoveis. Estas intervencoes,
previstas de forma faseada, permitem uma
reducao expressiva das caréncias identificadas,
embora nao eliminem, por si so, a totalidade do
défice habitacional diagnosticado, refletindo a
natureza estrutural e dindmica do problema da
habitacdo no concelho.

O Programa Habitar Cascais propde a
continuacao do reforco do parque de habitacao
municipal, estimando que, em 2028, este possa
de 3.600

habitacionais, e posteriormente, por via da

disponibilizar  cerca solucdes
construcao, possa ser acrescido de cerca de

novos 1.000 fogos.
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Versao para Discussao Publica

Versao Final

No dominio da habitagado publica, assume
particular relevancia a implementacao da
(ELH),

aprovada em 2022 e atualizada em 2023,

Estratégia Local de Habitacao

enquanto instrumento estruturante da
politica municipal de habitacdo. No seu
ambito, e através do Programa Habitar
Cascais, o Municipio definiu um programa
de investimento publico de grande escala,
de execucao faseada, orientado para o
reforco significativo do parque habitacional
municipal, mobilizando recursos financeiros
de elevada expressao e multiplos
instrumentos de intervencao.

O Programa Habitar Cascais integra um
conjunto articulado de operagbes que
incluem a construcao de novos edificios, a
reabilitacdo do edificado existente, a
aquisicao de habitacdes no mercado e a
mobilizagdo de solo para fins habitacionais,
visando alcancar, no horizonte definido pela
ELH, um acréscimo muito relevante de
solugdes habitacionais publicas, compativel
com as metas ai estabelecidas, prevendo o
reforco do parque de habitagdo municipal
até 2028, para que este possa disponibilizar
cerca de 3.600 solugcdes habitacionais, e
posteriormente, por via de nova
construcao, possa ser acrescido de cerca

de novos 4.000 fogos.

No dominio da habitagdo publica, assume
particular relevancia a implementacao da
(ELH),

aprovada em 2022 e atualizada em 2023,

Estratégia Local de Habitacao

enquanto instrumento estruturante da
politica municipal de habitacdo. No seu
ambito, e através do Programa Habitar
Cascais, o Municipio definiu um programa
de investimento publico de grande escala,
de execucao faseada, orientado para o
reforco significativo do parque habitacional
municipal, mobilizando recursos financeiros
de elevada expressao e multiplos
instrumentos de intervencao.

O Programa Habitar Cascais integra um
conjunto articulado de operagées que
incluem a construcado de novos edificios, a
reabilitacdo do edificado existente, a
aquisicao de habitacées no mercado e a
mobilizagao de solo para fins habitacionais,
visando alcancar, no horizonte definido pela
ELH, um acréscimo muito relevante de
solugdes habitacionais publicas, compativel
com as metas ai estabelecidas, prevendo o
reforco do parque de habitagdo municipal
até 2028, para que este possa disponibilizar
cerca de 3.600 solugcdes habitacionais, e
posteriormente, por via de nova
construcao, possa ser acrescido de cerca

de novos 1.000 fogos.

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio

250



o Pagina 251

Versao para Discussao Publica Versao Final
Indicador Relatério | Ficha Indicador Relatoério | Ficha
Incéndios florestais | X 8111 Incéndios florestais X 8111
Incéndios - n° de Incéndios - n° de
" ocorréncias por | X 81.21 " ocorréncias por | X 81.21
._g freguesia ._g freguesia
S |N° de hidrantes < N° de hidrantes
@ | ! X g122 | ¢ | ' X 81.2.2
£ |implantados <& |implantados
Ocorréncias de Ocorréncias de
movimentos de | X 8.4.0.1 movimentos de | X 8.4.0.1
massa de vertente massa de vertente
§ Comprimento de § Comprimento de
§ arriba § arriba
§ Movimentos § Movimentos
® | Area horizontal o |Area horizontal
© . X 8.402 Q] ° . X 8.4.0.2
g Perdida g Perdida
§ Volume deslocado § Volume deslocado
T | Velocidade média de L Velocidade média de
2 recuo 2 recuo
(2] [72)
2 2 .
Ocorréncia de Ocorréncia de
T 9 ' X 8501 | & g ! X 85.01
£ .=| galgamentos £ = | galgamentos
o Z o 3
G 8 ol
[0] [0
7] [72]
S Ocorréncia de S Ocorréncia de
o &l - . X 8.6.0.1 o o, N . X 8.6.0.1
®© ©|inundagdes/cheias ®© | inundagdes/cheias
o < o C
c 3 c 3
o £ o £
Ta.xa. . de X 8.7.01 Taxa de criminalidade | X 8.701
criminalidade
Crimes registados 8.7.0.2 Crimes registados 8.7.0.2
.‘g pelas  autoridades | X g pelas autoridades | X
3 | policiais & | policiais
Pop. residente por
freguesias, em areas
classificadas como
de moderada e .
X 8.10.01 Zonas de conflito X 8.8.0.1
elevada
" suscetibilidade dos
g |terrenos & agdo
% sismica
® [N.° de edificios por
_8 freguesias, em areas
O . pe -
= |classificadas como Populagao afetada
©
® |de moderada e or niveis sonoros
m X 810.0.2 bor NIVEIS —Sonoros 8.8.0.2
o |elevada acima dos limites
'gn suscetibilidade dos legais
g_ terrenos a acdo 78
& | sismica &
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Pop. residente por
freguesias, em areas
classificadas como
de moderada e

elevada
suscetibilidade de
movimentos de
massa de vertente
(mmv)

8.10.0.3

N.° de edificios por
freguesias, em areas
classificadas como
de moderada e
elevada
suscetibilidade de
mmv

810.0.4

Area afetada por
niveis sonoros acima
dos limites legais

N° de reclamacdes

8.8.0.3

Pop. residente por
freguesias, em areas
de instabilidade de
arribas

8.10.0.5

N.° de edificios por
freguesias, em areas
de inst. de arribas

8.10.0.6

Pop. residente por
freguesias, em areas
hipoteticamente
afetadas pelas
ondas de tsunami

8.10.0.7

Edificios, em areas
hipoteticamente
afetadas pelas
ondas de tsunami

8.10.0.8

Pop. residente por
freguesias, em areas
classificadas como
de moderada e
elevada

suscetibilidade de
cheias e inundacgdes

8.10.0.9

Populacao e edificios afetados

Pop. residente por
freguesias, em areas
classificadas como de
moderada e elevada
suscetibilidade  dos
terrenos a  acao
sismica

8.10.0.1

N.° de edificios por
freguesias, em areas
classificadas como de
moderada e elevada
suscetibilidade  dos
terrenos a  agao
sismica

8.10.0.2

Pop. residente por
freguesias, em areas
classificadas como de
moderada e elevada
suscetibilidade de

movimentos de
massa de vertente
(mmv)

810.0.3

N.° de edificios por
freguesias, em areas
classificadas como de
moderada e elevada
suscetibilidade de
mmv

8.10.0.4

Pop. residente por
freguesias, em areas
de instabilidade de
arribas

8.10.0.5

N.° de edificios por
freguesias, em areas
de inst. de arribas

8.10.0.6
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Pop. residente por
freguesias, em areas
hipoteticamente X
afetadas pelas ondas
de tsunami

8.10.0.7

Edificios, em éreas
hipoteticamente
afetadas pelas ondas
de tsunami

X 8.10.0.8

Pop. residente por
freguesias, em areas
classificadas como de
moderada e elevada
suscetibilidade de
cheias e inundacoes

X 8.10.0.9
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Versao Final - Adicao da referéncia

Ao longo do texto é utilizada, por simplificacao terminoldgica, a expressao "incéndio urbano”,
correspondendo tecnhicamente a designagao “Incéndios Urbanos e Industriais/Estruturais”.
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Versao para Discussao Publica

Versao Final

Em Cascais existe ja um sistema de alarme para
toda a costa, bem como a respetiva indicacao de
caminhos de evacuacao.

Em Cascais existe ja um sistema de aviso e alerta
de tsunamis, bem como a respetiva indicacao de
caminhos de evacuacao.
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Versao para Discussao Publica Versao Final
8.6. CHEIAS E INUNDAGOES 8.6. CHEIAS E INUNDAGOES

As inundacgoes e cheias sao fendmenos naturais
que ocorrem quando a precipitagao intensa
excede a capacidade de absorgao do solo e dos
sistemas de drenagem.

No concelho de Cascais, as ribeiras
desempenham um papel crucial na dinamica
destes eventos. Estas linhas de agua naturais
sao responsaveis pela drenagem das aguas
pluviais, mas podem também ser pontos criticos
durante eventos de precipitacao intensa,
podendo transbordar e causar inundagdes nas
areas circundantes.

Além disso, a foz das ribeiras orientadas a sul,
embora parte delas estaja canalizada, situa-se
em areas densamente urbanizadas, e quando
conjugadas com marés cheias, propiciam
inundacoes e cheias nas zonas mais a jusante.

As cheias e inundagdes sao fendémenos naturais
que ocorrem quando a precipitagao intensa
excede a capacidade de absorg¢ao do solo e dos
sistemas de drenagem.

No concelho de Cascais, as ribeiras
desempenham um papel crucial na dinamica
destes eventos. Estas linhas de agua naturais
sao responsaveis pela drenagem das aguas
pluviais, mas podem também ser pontos criticos
durante eventos de precipitacdo intensa,
podendo transbordar e causar inundagdes nas
areas circundantes.

Além disso, a foz das ribeiras orientadas a sul,
embora parte delas esteja canalizada, situa-se
em areas densamente urbanizadas, e quando
conjugadas com marés cheias, propiciam cheias
e inundagdes nas zonas mais a jusante.
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Versao Final - alteracao de localizacao e texto adicionado

8.8. RUIDO

O ruido ambiental € uma forma relevante de poluicao nas areas urbanas, com impactos diretos na
salde publica e na qualidade de vida das populacées. No concelho de Cascais, a avaliacdo da
exposicao ao ruido é realizada através do Mapa de Ruido Municipal, instrumento técnico previsto
no Regulamento Geral do Ruido (RGR), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 9/2007, de 17 de janeiro, que
permite identificar e classificar o territdério em zonas sensiveis e zonas mistas e identificar zonas de
conflito.

Para responder a estas situagcées, o municipio de Cascais elaborou o seu Plano Municipal de
Reducao de Ruido (PMRR), conforme previsto no artigo 9.° do RGR.

O Plano Municipal de Redugao de Ruido (PMRR) de Cascais é um instrumento fundamental para a
gestao ambiental do territorio, orientado para minimizar os impactes do ruido na qualidade de vida
da populacao. Este plano identifica as principais fontes de poluicao sonora no concelho, estabelece
medidas para mitigar os seus efeitos e define estratégias para monitorizagdo e acompanhamento
continuo da situacao acustica.

Foram identificadas um total de 58 zonas de conflito, sendo as principais o autddromo, o aerédromo,
algumas vias rodoviarias e a infraestrutura de transporte ferroviario.

Figurd 4 - Carta de Identificac;—déqg Zonas de Conflito

Fonte: PMRR, 2022

Estas zonas correspondem a areas onde os niveis de ruido ambiente ultrapassam os valores-limite
legalmente estabelecidos.

A Camara Municipal de Cascais (CMC) assume responsabilidade direta ou partilhada sobre 33
dessas zonas, sendo que, em alguns casos, a origem do ruido esta associada a fontes sob a
responsabilidade de outras entidades (como IP, BRISA, ASCENDI, Circuito do Estoril, Cascais
Dinadmica, E.M., Tratolixo, parques empresariais ou a CP).

Autédromo

A proximidade do autédromo a areas residenciais implica a necessidade de considerar a emissao
sonora associada ao atual regime de utilizagdo da infraestrutura. A substituicdo progressiva dos
eventos internacionais e desportivos oficiais por uma maior frequéncia de eventos privados e
atividades de exploragao comercial modificou de forma significativa o perfil operacional da
instalagao, originando um aumento da intensidade, duragao e regularidade das emissdes sonoras
ao longo do ano.

Neste contexto, torna-se relevante enquadrar a componente acustica como elemento estruturante
na gestao da infraestrutura, assegurando a compatibilizagao entre o respetivo funcionamento e os
critérios aplicaveis ao ruido ambiente em areas de uso residencial.

Tem-se verificado, nos Ultimos anos, um aumento do numero de reclamagdes por parte dos
residentes localizados na envolvente da infraestrutura, associado ao acréscimo da atividade
registado desde 2019 e a alteracao das condigdes de exploragcao da infraestrutura. Esta alteragao
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traduziu-se numa reducao do peso relativo dos eventos oficiais e num aumento de utilizagoes
privadas e corporativas de natureza comercial, com maior frequéncia de utilizagao ao longo do ano.
No ambito do PMRR 2022, foram propostas medidas de minimizagao de ruido para esta zona de
conflito, designadamente a instalagao de barreiras acusticas na envolvente da pista e junto da
unidade hoteleira adjacente, bem como a adogao de medidas de gestao e programagao dos eventos,
privilegiando a concentracao das atividades em periodo diurno, de forma a reduzir a exposicao das
populacoes residentes.

Paralelamente, foi desenvolvido, em 2021, um processo de avaliagao de incomodidade sonora, cuja
conclusao confirmou a ultrapassagem dos valores estabelecidos no Regulamento Geral do Ruido
(RGR), determinando a necessidade de adogcao de medidas de mitigagao segundo uma hierarquia
de atuacao assente, prioritariamente, na reducao do ruido na fonte, seguida de medidas de redugao
no meio de propagagao e, complementarmente, de protecao dos recetores sensiveis.
Posteriormente, no ambito de uma providéncia cautelar decidida em 2023, foram determinadas
medidas adicionais aplicaveis aos eventos privados e corporativos realizados na infraestrutura,
nomeadamente a obrigatoriedade de assegurar o cumprimento do critério de incomodidade previsto
no RGR na zona envolvente ao Autdédromo do Estoril, a ndo admissao de veiculos que excedam os
limites aplicaveis, mediante realizacado de medicdes acusticas, bem como a monitorizagdo continua
em pontos sensiveis do circuito, com divulgacao publica online dos respetivos resultados. Esta
monitorizagao encontra-se em implementacao desde 2024. Nao obstante, as barreiras acusticas
previstas no PMRR nao se encontram, até a data, implementadas.
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Versao para Discussao Publica

Versao Final

Paralelamente, a maior incidéncia de incéndios
florestal e urbanos, impulsionada por
temperaturas mais elevadas e condicoes de
seca, coloca em risco areas naturais protegidas,
habitacdes proximas de zonas florestais e a
segurancga da populagao.

Paralelamente, a maior incidéncia de incéndios
rurais e urbanos, impulsionada por temperaturas
mais elevadas e condi¢des de seca, coloca em
risco areas naturais protegidas, habitagoes
proximas de zonas florestais e a seguranga da
populagao.
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Versao Final

Vulnerabilidade de inundacdes e cheias

Vulnerabilidade de cheias e inundacdes
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Versao para Discussao Publica

Versao Final

O Municipio, preocupado com a memoria das
vivéncias e do patrimoénio construido, tem vindo,
nos ultimos anos, a classificar varios imdveis
como de Interesse Municipal. Contudo esta
classificagdo, muitas vezes, tem o efeito
pernicioso de impedir os proprietarios de

O Municipio, preocupado com a memoria das
vivéncias e da salvaguarda do patriménio
construido, tem vindo, nos Uultimos anos, a
propor a classificacdo de varios imdveis que,
pela sua relevancia arquitetdnica, historica,
cultural ou identitaria, podem ser reconhecidos
como de interesse municipal ou, quando
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valorizarem a sua propriedade e retirarem os
rendimentos desejaveis.

Ao adotar uma abordagem mais equilibrada
entre a conservacao patrimonial e o direito dos
proprietarios ao aproveitamento legitimo dos
seus bens, o Municipio pode fomentar uma
atitude positiva face a reabilitagao urbana. A
valorizagdo do patriménio nao deve ser
encarada como um entrave, mas antes como um
incentivo a inovacao, a sustentabilidade e ao
desenvolvimento economico local.

Assim, a implementagcao de beneficios fiscais,
linhas de apoio técnico e financeiro, bem como
a simplificacao dos processos de licenciamento,
pode revelar-se fundamental para dinamizar a
recuperacao dos imoveis classificados. Estes
incentivos ndo so facilitam as intervengdes que
respeitam as caracteristicas originais dos
edificios, como também promovem a
revitalizagao dos centros historicos, estimulando
o turismo, o comércio e a fixacao de residentes.
A articulacao entre as entidades publicas e os
proprietarios & igualmente essencial, pois
apenas através de um diadlogo aberto sera
possivel encontrar solugdées que conciliem a
protecdo do patriménio com as legitimas
expectativas de valorizacdo econdmica. Ao
tornar mais atrativo o investimento na
reabilitagao, o Municipio estara a contribuir para
a preservagcao da identidade coletiva,
fomentando uma cidade mais coesa, dindmica e
culturalmente vibrante, onde a memoaria das
vivéncias passadas se projeta no futuro de forma
sustentavel.

justificavel, de interesse publico. Contudo esta
classificagao, muitas vezes, tem o efeito
pernicioso de impedir os proprietarios de
valorizarem a sua propriedade e retirarem os
rendimentos desejaveis.

Ao adotar uma abordagem mais equilibrada
entre a conservagao patrimonial e o direito dos
proprietarios ao aproveitamento legitimo dos
seus bens, o Municipio pode fomentar uma
atitude positiva face a reabilitacdo urbana. A
valorizagdo do patriménio nao deve ser
encarada como um entrave, mas antes como um
incentivo a inovagao, a sustentabilidade e ao
desenvolvimento econdmico local.

Assim, a implementacao de beneficios fiscais,
linhas de apoio técnico e financeiro, bem como a
simplificacdo dos processos de licenciamento,
pode revelar-se fundamental para dinamizar a
recuperagcao dos imoveis classificados. Estes
incentivos nao so facilitam as intervengdes que
respeitam as caracteristicas originais dos
edificios, como também promovem a
revitalizagao dos centros historicos, estimulando
o turismo, o comércio e a fixagao de residentes.
A articulagao entre as entidades publicas e os
proprietarios € igualmente essencial, pois
apenas através de um didlogo aberto sera
possivel encontrar solucdées que conciliem a
protecdao do patrimonio com as legitimas
expectativas de valorizagdo econdmica. Ao
tornar mais atrativo o investimento na
reabilitacao, o Municipio estara a contribuir para
a preservacdao da identidade coletiva,
fomentando uma cidade mais coesa, dindmica e
culturalmente vibrante, onde a memodria das
vivéncias passadas se projeta no futuro de forma
sustentavel.

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio

256



ANEXO Il = Volume Il - Fichas

Ficha
(\(ersao~para Alteracoes Versao Final
Discussao
Publica)
9211 Renumeracao da ficha 2.1.0.1
o Eliminacao da linha referente ao Sub-tema
2191 Renumeracéao da ficha 2.1.0.2
o Eliminacao da linha referente ao Sub-tema
2332 Alterac;?o da numeragdo do sistema - “2.3 Sistema 2. Sisterna Natural
Natural
2.3.5.1 Alteracao do titulo do sistema - “2. Sistema Urbano” 2. Sistema Natural
2.4.11 Alteracao do titulo do sistema - “2. Sistema Urbano” 2. Sistema Natural
2.4.21 Alteracao do titulo do sistema - “2. Sistema Urbano” 2. Sistema Natural
2.4.2.2 Alteracao do titulo do sistema - “2. Sistema Urbano” 2. Sistema Natural
2.4.31 Alteracao do titulo do sistema - “2. Sistema Urbano” 2. Sistema Natural
2.4.3.2 Alteracao do titulo do sistema - “2. Sistema Urbano” 2. Sistema Natural
2.5.11 Alteracao do titulo do sistema - “2. Sistema Urbano” 2. Sistema Natural
Alteracdo da designagado indicada no Sub-tema - Ocupagao do solo
2.3.51 = predominantemente
Ocupacao do solo
natural
3.1.1.5 Alteracdo da numeracao do sistema - “2. Sistema Social” | 3. Sistema Social”
3.1.3.1 Alteracao da numeracao do sistema - “2. Sistema Social” | 3. Sistema Social”
Alteracdo da designagado indicada no Sub-tema - N
~ - oA . - Dependéncia
Populacéo estrangeira e dindmicas migratérias
Indice de dependéncia
total: Relacdo entre a
populacao jovem e idosa
e a populacdo em idade
ativa, definida
habitualmente como o
quociente entre o numero
de pessoas com idades
3141 Acrescentar descricdo sumaria - “indice de dependéncia compreendidas entre os
o 0O e os 14 anos
total .
conjuntamente com as
pessoas com 65 ou mais
anos e o numero de
pessoas com idades
compreendidas entre os
15 e 0s 64 anos (expressa
habitualmente por 100
(1072) pessoas com 15-
64 anos).
3.1.6.1 Alteracdo da numeracao do sistema - “2. Sistema Social” | 3. Sistema Social
3163 Alteracao da numeracao do sistema - “2. Sistema Social” | 3. Sistema Social
T A ficha encontra-se repetida. Eliminacdo das duplicacées
(Nao foi

anexada por
lapso)

Anexacao de Ficha

3.1.6.4

3.2.11

Alteracao da designagao indicada no Sub-tema - “Estado
social”

Diagnéstico social

3.2.1.2

Alteracao da designacao indicada no Sub-tema - “Estado
social”

Diagnéstico social
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Ficha
(Versao para

Discussio Alteracoes Versao Final

Publica)

32913 ﬁ\cl;c;raa;sao da designacao indicada no Sub-tema — “Estado Diagnéstico social

3914 Altgraf';éo da designacao indicada no Sub-tema — “Estado Diagnéstico social
social
Renumeracéao da ficha 3.2.2.2

3.215 Alteracao da designacao indicada no Sub-tema - “Estado -
social” Respostas sociais

3.3.31 Renumeracao da ficha 3.2.3.1

3.3.3.2 Renumeracéao da ficha 3.2.3.2

3.3.3.3 Renumeracao da ficha 3.2.33

3.3.34 Renumeracao da ficha 3.2.34

3.3.35 Renumeracéao da ficha 3.2.35

4.1.1.3 Alteracao da numeracao indicada no Sub-tema - 4.1.2 411

4115 Renumeracéao da ficha 4114

4.1.1.6 Renumeracao da ficha 4115

4117 Renumeracao da ficha 41.1.6

4.1.1.8 Renumeracéao da ficha 4117
Renumeracao da ficha 5.1.0.1

o111 Eliminacao da linha referente ao Sub-tema
Renumeracao da ficha 5.1.0.2

>112 Eliminac&o da linha referente ao Sub-tema

5.1.1.3 Renumeracao da ficha 5.1.11

5.1.1.4 Renumeracao da ficha 5.1.1.2

5.1.1.5 Renumeracao da ficha 5.1.1.3

5.1.1.6 Renumeracao da ficha 5.1.1.4

- Elaboracao da ficha 5.1.1.5

- Elaboracao da ficha 5.1.1.6

- Elaboracao da ficha 5.1.1.7
Renumeracao da ficha 5.1.1.8

5117 Alteracdo da designagao indicada no Sub-tema - “Taxas Recei L
urbanisticas” eceitas urbanisticas

5.2.1.3 Alteracao da numeracao do sistema - “6. Sistema Urbano"” | 5. Sistema Urbano

_ Elabgr.a(;éo da ficha referente ao Parque habitacional 5218
municipal

5.2.1.8 Renumeragao da ficha 5.2.1.9

(Nao foi

anexada por | Anexacao de Ficha 5.3.21

lapso)

5.3.21 Renumeragao da ficha 8.8.0.1

5.3.2.2 Renumeracao da ficha 8.8.0.2

5.3.31 Renumeragao da ficha 5.3.41

(Nao foi

anexada por | Anexacao de Ficha 5.4.2.1

lapso)

5.4.5.1

Alteracao da numeragao do sistema - “6. Sistema Urbano”

5. Sistema Urbano
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Ficha
(Versao para

. = Alteracoes Versao Final

Discussao

Publica)

5462 Alteracao da numeracao do sistema - “6. Sistema Urbano” | 5. Sistema Urbano
o A ficha encontra-se repetida. Eliminacao das duplicagdes

(Nao foi

anexada por | Anexacao de Ficha 5.5.11

lapso)

(Nao foi

anexada por | Anexacao de Ficha 5.5.1.2

lapso)

(Nao foi

anexada por | Anexacao de Ficha 5.5.1.3

lapso)

Alteracdo do titulo do sistema "5. Sistema de

5. Sistema Urbano

5.5.1.4 Conetividade”
A ficha encontra-se repetida. Eliminacao das duplicagcdes
5515 AIteraga_o d<'>, titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
Conetividade
5515 Alteraggo d<'), titulo do sistema - “5. Sistema de 5 Sistema Urbano
Conetividade
Alteraggo d<'), titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
5.5.2.1 Conetividade
A ficha encontra-se repetida. Eliminagao das duplicagdes
(Nao foi

anexada por
lapso)

Anexacao de Ficha

5.5.2.2

Alteracdo do titulo do sistema "5. Sistema de

5.5.2.3 I . 5. Sistema Urbano
Conetividade
Alteraggo d<'>, titulo do sistema 4. Sistema de 5. Sistema Urbano
5.5.3.1 Conetividade
A ficha encontra-se repetida. Eliminacao das duplicagcdes
(Nao foi

anexada por
lapso)

Anexacao de Ficha

5.5.4.1

Alteracdo do titulo do sistema - "5. Sistema de

5.5.4.2 o . 5. Sistema Urbano
Conetividade
Alteraggo d<'), titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
5.5.4.3 Conetividade
A ficha encontra-se repetida. Eliminacao das duplicagcdes
(Nao foi
anexada por | Anexacao de Ficha 5.5.5.1
lapso)
Alteragcdo da designacao indicada no Sub-tema -|Rede de mobilidade
5.5.5.2 u . "
Mobilidade suave suave
AIteraga_o d<'>, titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
5553 Conetividade
Alteracdo da designacdo indicada no Sub-tema -|Rede de mobilidade
"Mobilidade suave” suave
Alteraggo d<'), titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
5554 Conetividade
Alteracdo da designacdo indicada no Sub-tema -|Rede de mobilidade
“"Mobilidade suave” suave
5561 Alteracdo do titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano

Conetividade”
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Ficha
(Versao para

. = Alteracoes Versao Final
Discussao
Publica)
Alteraggo d<'>, titulo do sistema 5. Sistema de 5. Sistema Urbano
Conetividade
556.2 Alteracao da designacao indicada no Tema — "Redes e | Redes, infraestruturas e
T Infraestruturas” Servigos
Alteracdo da designacdo indicada no Sub-tema -
" : " Rede viaria
Estacionamento
Alteraggo d<'>, titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
556.3 Conetividade
Alteracdo da designacdo indicada no Sub-tema -
u e Rede viaria
Servigos
5.5.6.1
(referente a
Acidentes de
viagdo com
vitimas (N.9)
por
Localizagao | Duplicagao de numeragao. Necessidade de renumeragao | 5.5.6.4
geografica
(NUTS -
2013), Tipo
de acidente e
Tipo de via;
Anual)
5.56.1 Alteraggo d<'), titulo do sistema - “5. Sistema de 5 Sistema Urbano
Conetividade
Alteraggo d<'), titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
5.5.6.5 Conetividade
Adicionar Sub-tema Rede viaria
5.5.8.1 AIteraga_o d<'>, titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
Conetividade
Alteraggo d<'), titulo do sistema - “5. Sistema de 5 Sistema Urbano
5.6.1.1 Conetividade
Renumeracao da ficha 5.6.0.1
Alteraggo d<'>, titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
Conetividade
5.6.1.2 Renumeracéao da ficha 5.6.0.2
Alteracao da unidade na ficha — “N°” %
Alteraggo d<'>, titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
5.6.1.3 Conetividade
Renumeracéao da ficha 5.6.0.3
Alteraggo d<'), titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
5.6.1.4 Conetividade
Renumeracao da ficha 5.6.0.4
Alteraggo d<'>, titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
56.15 Conetividade
Renumeracéao da ficha 5.6.1.1
Alteraggo d<'), titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
5.6.1.6 Conetividade
Renumeracao da ficha 5.6.1.2
Alteraggo d<'), titulo do sistema - “5. Sistema de 5 Sistema Urbano
5.6.1.7 Conetividade
Renumeracao da ficha 5.6.1.3
Alteraggo d<'>, titulo do sistema - “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
5.6.1.8 Conetividade

Renumeracao da ficha

5.6.1.4
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Ficha
(Versao para

. = Alteracoes Versao Final
Discussao
Publica)
Alteraggo d'c,) titulo do sistema “5. Sistema de 5. Sistema Urbano
Conetividade
5.7.11 A ficha encontra-se repetida. Eliminacao das duplicagcdes
(Nao foi
anexada por | Anexacao de Ficha 5.7.1.2
lapso)
6.2.1.1 Alteracao do titulo do sistema - “6. Sistema Urbano” 6. -'”S”“‘.“e'?tos de
Gestao Territorial
~ , . M . . 6. Instrumentos de
6.2.2.1 Alteracao do titulo do sistema - “6. Sistema Urbano = o
Gestao Territorial
6.2.2.2" Alteracao do titulo do sistema - “6. Sistema Urbano” 6. wlnstrur.neptos de
Gestao Territorial
"Ficha
Referente 6 Instrumentos de
aos Planos | Alteracao do titulo do sistema - “6. Sistema Urbano” o o
de Gestao Territorial
Urbanizacao”
6.2.2.4 Alteracao do titulo do sistema - “6. Sistema Urbano” 6. -'”S”“‘.“e'?tos de
Gestao Territorial
“Ficha
Referente
aos Planos | Numeracao da ficha 6.2.2.3
de
Urbanizagao”
2 6.9 Renumeracao da ficha 8.7.0.1
o Eliminacao da linha referente ao Sub-tema
Renumeracao da ficha 8.7.0.2
8.7.2.2 Eliminagao da linha referente ao Sub-tema
A ficha encontra-se repetida. Eliminacao das duplicagcdes
- Elaboracao da ficha 8.8.0.3
8.411 Renumeracéao da ficha 8.4.0.1
o Eliminacao da linha referente ao Sub-tema
Renumeracao da ficha 8.10.0.5
8.4.1.4 — -
Eliminacao da linha referente ao Sub-tema
8.415 Renumeracao da ficha 8.4.0.2
T Eliminac&o da linha referente ao Sub-tema
8.416 Renumeracao da ficha 8.10.0.6
o Eliminacao da linha referente ao Sub-tema
8.5.11 Renumeracéao da ficha 8.5.0.1
T Eliminacao da linha referente ao Sub-tema
8.6.11 Renumeracéao da ficha 8.6.0.1
R Eliminacao da linha referente ao Sub-tema
Renumeracéao da ficha 8.10.0.10
8.6.1.2 — -
Eliminacao da linha referente ao Sub-tema
Renumeracéao da ficha 8.10.0.9
8.6.1.3

Eliminagao da linha referente ao Sub-tema

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio

261



Ficha
(\{ersao~para Alteracoes Versao Final
Discussao
Publica)

Renumeracao da ficha 8.10.0.1
8.10.11

Eliminacao da linha referente ao Sub-tema

Renumeracéao da ficha 8.10.0.2
8.10.1.2 —— -

Eliminagao da linha referente ao Sub-tema

Renumeracao da ficha 8.10.0.3
8.10.1.3 Eliminac&o da linha referente ao Sub-tema

Renumeracao da ficha 8.10.0.4
8.10.1.4 — -

Eliminacao da linha referente ao Sub-tema

Renumeracao da ficha 8.10.0.7
8.10.1.7 —— -

Eliminacao da linha referente ao Sub-tema

Renumeracao da ficha 8.10.0.8
8.10.1.8 —— -

Eliminagao da linha referente ao Sub-tema

Alteracao do titulo do sistema - “9. Sistema Governanga” | 9. Governanca
9111 Renumeracao da ficha 9.1.0.1

Alteracdo da designacdo indicada no Sub-tema -|Prestacées de contas -

"Receita” Receita

Alteracao do titulo do sistema - “9. Sistema Governanga” | 9. Governanca
9.11.2 Renumeracao da ficha 9.1.0.2

Alteracdo da designacdo indicada no Sub-tema -|Prestacées de contas -

"Execucao or¢amental” Despesas

Elaboracao da ficha 9.4.1.1

Elaboracao da ficha 9.4.21
9.4.31 Alteracao do titulo do sistema - “9. Sistema Governanca” | 9. Governanca

e Alteracdo da andlise sumaria:
o Ficha5.51.2

Versao para Discussao Publica

Versao Final

Aguas de Pedra Real correspondem a um
sistema municipal de aproveitamento de agua
subterranea, usado sobretudo para fins nao
potaveis, desempenhando um papel importante
na gestao sustentavel da agua no concelho de
Cascais.

2020, provavelmente por ser um ano em que
muita gente estava em casa, correspondeu ao
ano de maior producéo e depois de uma queda

até 2022 verifica-se uma recuperagcao em 2023.

Entre 2016 e 2023, o grafico evidencia uma
evolugao globalmente crescente do volume
anual registado, expresso em metros cubicos,
ainda que marcada por oscilagdes significativas
ao longo do periodo em analise. O ano de 2016
regista o valor minimo com cerca de 0,93
milhées de m® e o ano de 2020 destaca-se
claramente, apresentando o valor mais elevado
da série, proximo dos 1,93 milhdes de m3. Nos
dois anos seguintes observa-se nova reducao,
particularmente relevante. 2023 regista valores
muito proximo de 2020. Julga-se que a
oscilacao dos valores observada nos ultimos
quatro anos relacionada

esteja com o
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confinamento derivado do surto de COVID 19 e,
posteriormente, com o processo de retoma

gradual da normalidade.

o Ficha 5.3.31

Versao para Discussao Publica

Versao Final

A classificacao da qualidade do ar é baseada nas
concentragbes de poluentes registadas na
Estacdo de Monitorizacdo da Qualidade do Ar
(EMQar), representando a pior classificagao
obtida. Esta é traduzida numa escala de cores
dividida em cinco classes, de "Muito Bom" a
"Mau". A partir destes registos, € calculado o
indice anual, conforme apresentado na tabela
XX.

Desde 2002, Cascais possui uma estacao de
monitorizagao da qualidade do ar ambiente
(EMQAr) integrada na rede oficial de qualidade
do ar de Lisboa e Vale do Tejo, gerida pela
CCDR-LVT,
instalada no mercado de Cascais, foi transferida
Os

poluentes medidos pela estacdo de Cascais

I.P. Esta estagcdo, inicialmente

em 2016, para a Escola da Cidadela.

encontram-se na tabela XX.

Com base na informacgao obtida na estacao de
qualidade do ar de Cascais, apresenta-se na
tabela XX, o indice de qualidade do ar por
poluente e o indice global, de 2016 a 2022. O
indice Global resulta do pior resultado obtido em
relagdo aos poluentes monitorizados, sendo os
poluentes com a concentragao mais elevada os

responsaveis pelo indice QualAr:”

A classificacao da qualidade do ar é baseada nas
concentragdes de poluentes registadas na
Estacdo de Monitorizagcdo da Qualidade do Ar
(EMQar), representando a pior classificacao
obtida. Esta é traduzida numa escala de cores
dividida em cinco classes, de "Muito Bom" a
"Mau". A partir destes registos, € calculado o
indice anual, conforme apresentado na tabela 1.
Desde 2002, Cascais possui uma estagcao de
monitorizagao da qualidade do ar ambiente
(EMQAr) integrada na rede oficial de qualidade
do ar de Lisboa e Vale do Tejo, gerida pela
CCDR-LVT,
instalada no mercado de Cascais, foi transferida
Os

poluentes medidos pela estacdo de Cascais

I.P. Esta estacdo, inicialmente

em 2016, para a Escola da Cidadela.

encontram-se na tabela 2.
Com base na informacao obtida na estacao de
qualidade do ar de Cascais, apresenta-se na
tabela 3, o indice de qualidade do ar por poluente
e o indice global, de 2016 a 2022. O indice Global
resulta do pior resultado obtido em relagao aos
poluentes monitorizados, sendo os poluentes
com a mais elevada

concentragao 0s

responsaveis pelo indice QualAr:

m Relatdrio do Estade do Ordenamento do Territdrio

263



ANEXO Il - volume 1ll - Anexo | - Matriz de Indicadores

Sistema Tema Indicador Fichas
. Temperatura 2.1.01
Natural Cima Pluviosidade / Precipitacao 21.0.2
por  grupo etario e 3133
. = . nacionalidade
Demografia Populacéo residente - -
por nivel de escolaridade
. 3.1.6.2
mais elevado completo
Tipos de respostas sociais
N° de equipamentos sociais
- - — 3.2.21
Capacidade dos equipamentos sociais
N° de utentes
por n° de entidades
5 -
. Apoios alimentares porn d.e apolos prestadc_Js 3.2.2.2
Social por  tipo de apoios
Servigos, prestados
Coesao e | Enfermeiras/os e médicas/os por 1000 habitantes 3.2.31
Equidade Médicos: nao especialistas e especialistas por algumas 3939
especialidades e
Numero de utentes com médico de familia 3.2.3.3
Consultas médicas na | total
unidade de consulta | por  Especialidade da | 3.2.3.4
externa dos hospitais consulta
Camas (lotagao praticada) nos hospitais por 1000
. R e 3.2.35
habitantes por localizagao geografica
Apanhadores licenciados 411.4
Embarcacdes de pesca com motor 411.5
- Ativos do por pr|n<,:||:')a|s portos (ton.) 41.1.6
Econdmico i - por espécies (ton.)
Territorio Capturas nominais de ———
pescado por principais portos
(Euros) 4117
por espécies (Euros)
COS 2018 e 2023 - territorio artificializado 5.1.0.1
Densidade habitacional 5.1.0.2
Total
Operacodes urbanisticas ppr tlpg
Licenciamento e
comunicacgao prévia 5111
LC Total'
por tipo
LU Total
Alvarés emitidos
Area objeto de operacgdes de loteamento emitidos
. Area de lotes
Lotes (provenientes de =
. Area de construcao
Uso e | alvaras)
- N©° de fogos
Urbano ocupagao de Total
solo ota 511.2
para espacos verdes e de
utilizacao coletiva
Cedéncias para equipamentos de
utilizacao coletiva
respeitantes as
infraestruturas viarias
AUGI Total . 511.3
Area regularizada
o
Reabilitagcdo urbana Total (n°) 51.1.4
Area
Certidoes emitidas em Area de reabilitacao urbana 51.1.5
AvaliagOes do estado de conservagao 5.1.1.6
Incentivos fiscais 5117
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Total

suscetibilidade de movimentos de massa de vertente

Receitas urbanisticas - 5115
por tipo
Edificado Parqu.e_ hab~|taC|onaI ’m_un|C|paI . . _ 5.2.1.8
Classificagao energética e de qualidade do ar interior 5.21.9
Parcelas de cultivo e areas
Total
Hortas por tipologia (hortas, vinhas 5.3.21
Ambiente e pomares)
urbano Qualidade do Ar
Concentracao de NO2 (diéxido de azoto) 5347
Concentracao de particulas em suspensao (PM 10) T
Concentracao de O3 (ozono)
Equipamentos
de utilidade | Unidades de saude 5.4.21
publica
Movimentos pendulares da populagcdo residente
empregada ou estudante por local de residéncia ou | 5.6.0.1
destino e local de destino ou residéncia
Populagcdo empregada | por local de residéncia
ou a frequentar o | por principal escaldao de
sistema de ensino que | duragdo dos movimentos
vive a maior parte do | pendulares 56.0.2
ano no alojamento e que
utiliza transporte nas | por principal meio de
deslocacgdes transporte
Mobilidade e | casa/trabalho/escola 5.6.0.3
Transportes anual (A5 e A16)
Trafego médio diario anual (A5 e | 5.6.0.4
A16)
Circulacées de autocarros
- - - p - 5.6.1.1
Veiculos, por tipologia, lotagdo e piso
N©° de carreiras
Circulagdo média diaria de carreiras
> - - 5.6.1.2
Extensdo das linhas de carreiras
Distancia média entre paragens
N° de passageiros 5.6.1.3
Pracas de taxis, por freguesia e n° de lugares 5.6.1.4
Ocorréncia de movimentos de vertente 8.4.01
Comprimento de arriba
Instabilidade I\’/Iowmer?tos -
Area horiz. Perdida
de vertentes 8.4.0.2
Volume deslocado
Velocidade média de recuo
Recuo local maximo
S total
Taxa de criminalidade - - 8.7.01
. por categoria de crime
Social - -
Crimes registados pelas | total
- o - - 8.7.0.2
autoridades policiais por categoria de crime
N° de Zonas de Conflito - Ruido 8.8.0.1
Ruido Popt_JIagao afetada por niveis sonoros acima dos limites 8.8.0.2
legais
N° de reclamacdes 8.8.0.3
Populacdo residente por freguesias, em areas
" classificadas como de moderada e elevada | 8.10.0.1
o suscetibilidade dos terrenos a agao sismica
b= ~ — - - —
8 Populagcdo e | N.° de edificios por freguesias, em areas classificadas
= edificios como de moderada e elevada suscetibilidade dos | 8.10.0.2
@ afetados terrenos a agao sismica
2 Populagcado residente por freguesias, em areas
; classificadas como de moderada e elevada | 810.0.3
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N.° de edificios por freguesias, em areas classificadas

como de moderada e elevada suscetibilidade de 2‘10'0'
movimentos de massa de vertente
Populacdo residente por freguesias, em areas de
. - . 8.10.0.5
instabilidade de arribas
N.° de edificios por freguesias, em areas de 810.0.6
instabilidade de arribas e
Populagdo residente por freguesias, em areas 81007
hipoteticamente afetadas pelas ondas de tsunami T
Edificios, em areas hipoteticamente afetadas pelas
) 8.10.0.8
ondas de tsunami
Populagcdo residente por freguesias, em areas
. 8.10.0.
classificadas como de moderada e elevada 9
suscetibilidade de cheias e inundagbes
N.° de edificios por freguesias, em areas classificadas 810.01
como de moderada e elevada suscetibilidade de cheias O. -
e inundacgdes
Orcamento Prestacdo de contas | Receitas 9.1.11
& individual e consolidada | Despesas 9.1.1.2
Inscritos e votantes nas eleicdes municipais 9.411
Governancga —
. Orgamento Participativo
Part. Publica —— 9.4.21
Orgamento Participativo Jovem
N©° de Participagoes 9.4.31
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ANEXO IV - volume Il - Anexo IV - Avaliacdo do

Programa de Execucao

Unidade
Organica

rganica
correspondente

nidade

mNe}

(ROSM
2014)

(ROSM
2024)

ID da Ficha Descritiva

da Acao

DESIGNAGAO DA ACAO

Total
Investimento

Prioridade (1a 4)

SIM
Nao

Em curso

inf.
obtivemos resposta

Sem

DPC

DPE

IA
—_

Monitorizagao do estado do

ordenamento do territério - PDM

100 000,00

RN

DPC

DPE

Monitorizagao ambiental do PDM

100 000,00

RN

x

DPC

DPE

1.3

Monitorizagao ambiental dos PP's

eficazes

150 000,00

DPC

DPE

1.4

Da execucao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos Sul - Regularizacdo da
Ribeira de Sassoeiros

211 960,00

DPC

DPE

15

Da execugao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos Sul - Estacionamento de
apoio a praia

2648 294,00

RN

DPC

DPE

1.6

Da execucgao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos Sul - Parque urbano

4 362 170,00

DPC

DPE

17

Da execucao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos Sul - Parque Infantil

158 000,00

DPC

DPE

1.8

Da execucao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos Sul - Equipamento Social
(Centro Paroquial + Centro de Dia)

1961159,50

DPC

DPE

1.9

Da execugao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos  Sul - Equipamento
Educativo (EB1+Jl)

3 661737,50

DPC

DPE

Da execugao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos Sul - Equipamento Cultural

341126,00

DPC

DPE

n

Da execucao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos Sul - Equipamento
Desportivo (Centro Gimnodesportivo)

2259 977,50

DPC

DPE

Da execucao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos  Sul - Equipamento
Desportivo (Parque de Skate)

204 076,00

DPC

DPE

Da execugao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos Sul - Equipamento
Desportivo (campos de jogos)

1521018,50

DPC

DPE

114

Da execucao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos Sul - Servigo de apoio ao
TPSP

86 150,00

DPC

DPE

Da execugao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica de
Carcavelos Sul - Ninho de empresas

1406 546,00

DPC

DPE

Da execugao do plano de pormenor do
espaco de estabelecimento terciario do
Arneiro - Equipamento Publico

3231062,50
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Da execugao do plano de pormenor do
espaco de estabelecimento terciario do

DPC DPE 1217 - N e 1129 000,00 1
Arneiro - Valorizacdo e reabilitacéo da
ribeira de Sassoeiros
Da execucao do plano de pormenor do
DPC DPE 1.18 espago de estapelemmento ter<:|a[|o do 5093 386,00 |1
Arneiro - Projeto de execugao e
realizagdo da VOC (trogcos A, Be C)
Da execugao do plano de pormenor do
DPC DPE 119 | espaco de reestruturacao urbanistica da | 404 197,00 1
Quinta do Baréo - Via Ciclavel
Da execugao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica da
RE DPE 120 Quinta do Barao - Museu da Vinha e do 1520 897,50 !
Vinho
Da execucao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica da
DPC DPE 121 Quinta do Barao - Construcao das sedes | 873 892,50 1
dos escoteiros e das guias de
carcavelos
Da execugao do plano de pormenor do
espaco de reestruturagao urbanistica da
DPC DPE 1.22 Quinta do Bardo - Obra hidraulica da 209900,00 !
ribeira de Sassoeiros
DPC DPE 1.23 Zona de Conflito 3 - Av. Eng- Adelino 56 864,00 1
Amaro da Costa
Zona de Conflito 5 - 3.2 Circular -
EFe DFtE 1-24 Redugao da Velocidade de Circulagao 40 960,00 !
DPC DPE 1.25 Zona c;le. Conflito 13 - Av. Bombelrs)s 54 400,00 1
Voluntarios do Estoril - Repavimentacao
DPC DPE 1.26 Zona qle confllEo 18 - EM 589 Manique - 58 600,00 1
Repavimentacao
Zona de Conflito 21 - EM579 Abdboda -
DPC DPE 1_27 | Redugao da Velocidade de circulacao e | 5 700,00 1
repavimentagcao
Zona de Conflito 24 - EN249-4 Tires -
DPC DPE 1_28 | Reducgao da velocidade de circulagao e | 49 200,00 1
repavimentagao
DPC DPE 1.29 Zona dg Conﬂltq 29 - Avenida D.Pedro | 40 000,00 1
- Repavimentagao
DPC DPE 1.30 Plano de Monltorl;agao de Ruido do 60 000,00 1
Concelho de Cascais
GAMP UACP 1_31 | Plano de acessibilidade 3300 000,00 |1
DMGI DMGI 1_.32 | Empreitadas genéricas - rede viaria 14 000 000,00 (1
DMGI DMGI 1.33 Emp.re.itadas genéricas - rede de aguas 14000 000,00 | 1
pluviais
Cascais Cascais Plano de Gestao do Habitat - (Orla
Ambiente | Ambiente 1-34 Costeira) 600 000,00 1
Rede viaria de distribuicao secundaria -
EFe DFtE 1-35 Variante Municipal a EN249-4 3191292,00 !
DPC DPE 1.36 Rede viaria o_le d|§trlpU|gao secuqdar|a " 1260489600 |1
Tragado de ligacdo a R. de Francisco
Rede viaria de distribuicao secundaria -
e D 1-87 Tracado da Rua do Moinho Vermelho 1085 496,75 !
DPC DPE 1.38 Rede viaria d.e distribuicao sepundarla ~112481M,35 1
Tragado 22 circular de Cascais
Rede viaria de distribuicao secundaria -
EFe DFtE 1-39 Tragado de ligagao da Amoreira a VLN 2715 009,50 !
DPC DPE 1,40 Rede viaria de d|str|b_uu;ao sepundana " 3531 260,40 1
Tragado da Rua de Sao Francisco
Rede viaria de distribuicao secundaria -
e D 141 Tragado da Via de S. Gabriel 1276 400,80 |1
DPC DPE 1.42 Bolsas de Estacionamento para veiculos 786 450,00 1
de duas rodas
DPC DPE 1.43 Transporte Publico em Sitio Proprio 22377 000,00 |1

(Tracado Base)
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DPC DPE 1_44 | 22 revisao do PDM 250 000,00

DPC DPE 1_45 | Marina de Cascais 32 400 000,00
Zona de Conflto 20 - EN 249-4

DPC DPE 1,46 |-Aboboda/Trajouce _—__ 160000,00
Reducao da velocidade de circulagao e
pavimentagao
Zona de Conflito 22 - EM579 Abodboda -

DPC DPE 1_47 | Redugao da velocidade de circulagao e | 32 760,00
repavimentagao
Zona de Conflito 26 - EN6 S. Jodo e S.
Pedro do Estorii - Reducdo da

DPC DPE 1.48 | velocidade de circulacao, | 190 375,00
repavimentagao e implementagcao de
barreira acustica

DJUV DJUV 1,49 PHJ - Erograma de Habitagdo Jovem de 20 928 797,50
Cascais
Implementagdo da Estratégia de
Planeamento de Novos Espacos Verdes

DGEV DGEV 150 | Publicos com Funcado de Recreio e |10 000 000,00
Estadia - Jardins de Proximidade -
Espacos Verdes com area = 500 m2

Cascais Cascais . .

Ambiente | Ambiente 1_51 | Parque Linear do Vale de Caparide 3500 000,00

Cascais Cascais .

Ambiente | Ambiente 1.52 | Parque Urbano da Abdboda 1535 000,00

Casqals Casqals 1.53 PIar)o Estratégico para uso suste.nFav.eI 1350 000,00

Ambiente | Ambiente da agua nos espagos verdes municipais

Cascais Cascais Classificagdao como Reserva Natural

. . 154 | Marinha Local da Zona de Interesse | 103 000,00

Ambiente | Ambiente S
Biofisico das Avencas
Rede viaria de distribuicao secundaria -

EFe DFtE 155 Tragado da Variante a Abdboda 7806 244,40
Rede viaria estruturante concelhia -

EFe DFtE 1-56 Tragado da Via Circular ao Aerédromo 19 786 386,30

DPC DPE 1.57 Rede viaria .estr_uturante cgncelhla " 17168 642,95
Tragado da Via Circular a Trajouce
Rede viaria de distribuicao secundaria -

e D 1-58 Tracado da Via das Patinhas 1650 987,30
Rede viaria de distribuicao secundaria -

EFe DFtE 1-59 Tragado da Variante da Charneca 315002,85
Rede viaria de distribuicao secundaria -

EFe DFtE 1-60 Tragado da Variante norte de Murches 2634 843,60
Rede estruturante concelhia -Modos
Suaves - Estudo Prévio e Anteprojecto

DPC DPE 161 | de ciclovia urbana de ligagcdo quatro |9 900,00
estacdes da CP S. Joao - S. Pedro -
Parede - Carcavelos
Rede estruturante concelhia -Modos

DPC DPE 1_62 | Suaves-tragado da rede concelhia de |13 937 112,00
ciclovias
Estudo de Modelo de Organizagao e
Exploracdo para um Sistema De

DIFEE DFE 163 Mobilidade Ciclavel por Patamares no 6990,00
Concelho de Cascais
Modelo de Gestao do Estacionamento

DPC DPE 164 |de Transporte coletivo em servigo | 350 000,00
particular
Zona de Conflito 2 - Av. Rei Humberto

DPC DPE 165 |de Iltdlia - Repavimentagdo com |14 280,00
pavimento pouco ruidoso

DPC DPE 1.66 Zona qle Conf||~to 17 - EM 589 Alcoitao - 66 240,00
Repavimentacao

DGEV DGEV 1.67 Programa Cevar - Construgdo de Novos 875 000,00

Espacos Verdes Municipais
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Cascais Cascais .
Ambiente | Ambiente 1_68 | Parque Urbano de Alcabideche 800 000,00
Cascais Cascais Parque Urbano da Ribeira dos Mochos
Ambiente | Ambiente 1-69 Norte (Mata da Joaquim Ereira) - 765 000,00
CresEs CresEs 1_70 | Parque Urbano de Caparide 1015 000,00
Ambiente | Ambiente | ~ !
DPC DPE 171 Rede.V|ar|a estruturante concelhia - N6 2 406 671,00
da Brisa
Rede viaria de distribuicao secundaria -
DIFEE DIFtE 1-72 Tragado da Variante da Adroana 8 517226,90
Rede viaria de distribuicao secundaria -
DPC DPE 1_73 | Tragado de ligacao da Via Longitudinal | 5 235 525,75
Sula A5
Rede viaria de distribuicao secundaria -
e D 174 Tragado da Estrada dos Bernardos 6799 227,90
Rede viaria estruturante concelhia -
DIFEE DIFtE 1-75 Tracgado da Via Longitudinal Norte 24059193,40
Rede viaria estruturante concelhia -
EFe DFtE 1-76 Tragado da Via Longitudinal Sul 18 920 590,65
Rede viaria estruturante concelhia -
DPC DPE 1_77 | Modos suaves - Ligacao do Mercado de | 541 800,00
Cascais ao Bairro das Fontainhas
DPC DPE 1.78 Zona. de Cc')nfllto 9 - Autédromo - 646 580,00
Barreiras Acusticas
Zona de Conflito 14 - EN6 e Via-Férrea
DPC DPE 1_79 | Lisboa/Cascais - Repavimentacdo e |157 750,00
implementagao de barreira acustica
Implementagdo da  Estratégia de
Planeamento de Novos Espacos Verdes
DGEV DGEV 1.80 Publlgos com Fungdo de Recreio e 2 610 000,00
Estadia - Parques Urbanos - Espagos
Verdes Publicos com Fungao de Recreio
e Estadia com area = a 30.000 m2
Cascais Cascais
Ambiente | Ambiente 1_81 | Parque Urbano da Parede 1500 000,00
Rede viaria estruturante concelhia -
DPC DPE 1_82 | Tragado Via Circular Nascente a S. Joao | 21116 733,50
do Estoril
Rede viaria estruturante concelhia -
DPC DPE 183 | Tracado Via Circular Nascente a S.|17 487 542,70
Pedro do Estoril
Rede viaria de distribuicao secundaria -
DPC DPE 184 | Tracado da Passagem Inferior das | 11120 936,80
Marianas
DPC DPE 1.85 Rede viaria d{e dlstrlpU|an secundaria - 5001 025,20
Tragado da Via Saloia
Plano de atuacao para tratamento e
1_86 | eliminagao de palmeiras infestadas com | 1100 000,00
Rhynchophorus ferrugineus
1_87 | Reformulacao de alinhamentos arbéreos | 550 000,00
Cgs;a!s Cgs;a!s 21 Aerogrgmo de T|~res - Melhoria 4 000 000,00
Dinamica Dinamica condigdes de operagado / seguranga
SIG DTI 2.2 Cadastro rustico e urbano 500 000,00
C_a\sA(:a{s C_a\sA(:a{s 23 Aerodfqmo de Tires - Eficiéncia 280 000,00
Dinamica Dinamica energética
DJUV DJUV 2_4 FAB LAB 2698 842,50
C.asncal.s C.asncal.s 25 Aerodrgmo de .Tlres - Ampliagcdo / 4500 000,00
Dinémica Dinémica Melhoria de Servigos
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Cgsf:a!s Cgsf:a!s 2.6 Aerodromo de Tires - Reforco de 10 500 000,00 | 3
Dinamica Dinamica capacidade
Cascais Cascais Laboratério de Ciéncias e Tecnologia do
Ambiente | Ambiente 27 Mar de Cascais 774 650,00 8
Cascais Cascais Quinta de Vale de Cavalos — Espaco
Ambiente | Ambiente 2.8 Natura 3550000,00 |3
Cascais | Cascals |, g | contrg de Mar de Cascais - SAER 2 450000,00 |3
Ambiente | Ambiente
Cascais Cascais . .
Ambiente | Ambiente 2_10 | Desenvolvimento Turismo equestre 1644 567,50 4
DMGI DMGI 3.1 Regularizacao do caudal das ribeiras 10 000 000,00 |1
DMGI DMGI 3.0 Meo!ldas de melhoria da qualidade do ar 500 000,00 1
e ruido
Cascais Cascais Otimizacao da lluminagdo Publica do
Ambiente | Ambiente 33 Paredao de Cascais 195 000,00 !
DGEV DGEV 3.4 Modernizagao do_ Parque Marechal 306 000,00 2
Carmona, em cascais
Projeto de execucao da regularizacao
/DU'\I/IjZDGT 'I?/I\L/IJEXBG 3.5 do trogo superior da Ribeira de|3500 000,00 |2
Sassoeiros (Norte da A5)
Projeto de execucao da regularizacao
DMGI/DGT | DMGI/DG da Ribeira das Marianas Trogo 3, entre
/ULAU T/ULAU 36 a secgao a jusante do Aerddromo de 1000 000,00 |2
Cascais e a Av. Julio Dantas em Tires
Cascais Cascais . -
Ambiente | Ambiente 3.7 Quinta do Pisdo — Parque de Natureza 800 000,00 2
Cascais Cascais . . .
Ambiente | Ambiente 3.8 Parque Linear Ribeira de Sassoeiros 1500 000,00 |2
Cascais Cascais Valorizagao Energética do Centro de
. . 3.9 Interpretagao Ambiental da Pedra do Sal | 35 500,00 2
Ambiente | Ambiente
(CIAPS)
Cascais Cascais Otimizagdo da lluminacdo Publica do
Ambiente | Ambiente 3-10 Concelho 945000000 |2
DGEV DGEV M Gestao Sustentavel da Agua para Rega 1300 000,00 |3
de Espacgos Verdes
Cascais Cascais Centro de Sensibilizacdo para as
Ambiente | Ambiente 312 Alteragdes Climaticas 1580000,00 |3
Cascais Cascais . .
Ambiente | Ambiente 3_13 | Centro Operacional do Litoral 350 000,00 3
Cascais Cascais
Ambiente | Ambiente 3_14 | Pedra Amarela Campo Base 350 000,00 3
Cascais Cascais Criacdo de Reserva Natural Marinha
Ambiente | Ambiente 315 Local da Costa da Guia 100 000,00 3
Cascais Cascais Aumento da Biodiversidade e
. . 3_16 | otimizagao da produgao de plantas nos | 1500 000,00 |4
Ambiente | Ambiente I IR
Viveiros Municipais
Lineu - Centro de Estudos e
DMGI DMGI 3.17 Interpretacio do PNS-C 20 000 000,00 | 4
Elaboracao do projeto e execucao da
DMGI DMGI 3_18 | obra das bacias de retencao na Bacia | 500 000,00 4

Hidrografica das Vinhas
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Elaboracao do Cadastro das Redes
Pluviais das Bacias Hidrograficas dos

DMGI DMGI 319 | Mochos e Guincho-Guia, Caparide e | 550 000,00
Bicesse, Parede e Cadaveira, Marianas,
Sassoeiros e Laje
Aguasl de Aguas.de 3.20 I’EIaborar P!apo geral qle d.renagt’em de 47 037 102,15
Cascais Cascais aguas pluviais das bacias hidrograficas
Investimentos ao abrigo do Contrato de
Concessao da Exploragao do Sistema
3_21 | Municipal de Distribuicdo de Agua e de | 47 037 102,15 X
Drenagem de  Aguas Residuais
celebrado com a Aguas de Cascais
DHS DDS 4.1 Hosplt‘al Condes Castro de Guimaraes / 6 000 000,00
Cascais
DHS DDS 4.2 Hospital Ortopédico José de Almeida 8 000 000,00
DED DED 4.3 Esgolq Bésica do. 1° Ciclo e J?rdlm de 540 000,00 X
Infancia de Caparide - Ampliagcao
Escola Basica do 1° Ciclo e Jardim de
D= D= 4-4 Inféncia Padre Agostinho da Silva 2389603,60 X
DED DED 4.5 Escola Basica de St. Antonio da Parede |7 020 000,00 X
Complexo Social do CRID - Lar
DA - 4.6 Residencial + CAO + SAD - 12 Fase 2133582/,00 X
DHS DDS 4.7 Centro de Convivio da Amoreira - ASIA | 801 040,00 X
DHS DDS 4.8 Centrq d? Dia - Alcabideche / Bices~se 81000,00 X
Associacdo Amigos da Paz - adaptacéo
DHS DDS 4.9 Centro de Dia - Manique Assomagao 27 640,00
Nossa Senhora das Neves - adaptagao
DHS DDS 410 | Grafica da CERCICA 627 973,00
SMPCivil SPC 4 Cartografia de Risco de Incéndio Urbano 35 000,00
para o concelho
Escola Ibn Mucana - Ampliagao (Polo
LD LD 4.12 multifuncional Alcabideche-Alcoitao) 7020 000,00
DED DED 413 Esgolq Bésica do 1° Qlclo e Jardim de 1944 000,00 X
Infancia n.° 3 de Alcoitao
DED DED 4_14 | Escola Basica do 1° Ciclo do Arneiro 1944 000,00 X
DED DED 4.5 Escgla Secundaria de Cascais - novo 11880 000,00
equipamento
DED DED 416 |EScola ~Matide Rosa —Aradjo - |g 5634 80 X
requalificacdo e ampliagao
DHS DDS 4.7 Subs’tltwqao da creche do CESPA - 1012 440,00 X
Talaide
DHS DDS 4.18 Lar de Infancia e Juventude - Casa dos 1332 220,00 X
Rapazes
Centro de Dia na Parede - Centro
DA — 4-19 Comunitario da Paréquia da Parede 928 320,00
DHS DDS 4.20 Ceptro de ConV|V|9/Espago Sénior em 237 790,00
Trajouce - adaptagao
DHS DDS 4.21 Centrq de Convivio /Espago Senior - 735 987,50
Cascais
Complexo Social da Abéboda - Centro
DHS DDS 422 de Dia & SAD - CESPA 1374 771,00 X
DHS DDS 4_23 | Lar das Fisgas de Alcoitao - reabilitagcao | 270 000,00 X
Lar Residencial para Deficientes + CAO
bhk b 424 + Lavandaria -SDR - Escola de Rana 8420508,00 X
DHS DDS 4_25 | Substituicao do Lar da APPDA 474 185,00
Forum Sécio Ocupacional ARIA -
DA — 4-26 Adaptacao da Escola de Atiba 243 000,00 X
SMPCivil spC 4.27 Un_ldade Local de Formagao (campo de 1150 000,00
treinos)
SMPCivil | SPC 4_0g |Sistema de Alerta a Populagao e |55 64 o
controlo de acessos ao paredao
DED DED 4_29 | Pavilhao Desportivo do Zambujal 2 605 450,00
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Complexo Desportivo da Abdboda -

DED DED 4_30 |Instalagbes de Apoio ao Campo de |2 500 000,00 |2
Futebol e Pavilhdo Desportivo

DED DED 4.31 Esrgglaa Secundaria Fernando Lopes 2160 000,00 |3
Complexo Social do CRID - Creche

DHS DDS 4_32 | Inclusiva + Lar de ldosos + centro de Dia | 3 175 200,00 3
- 22 Fase

DHS DDS 4.33 Centro i Paroquial de N.2 Sr2 da 5566 370,00 |3 X
Assuncgéo

DHS DDS 4_34 | Creche na zona Abuxarda/Amoreira 949 557,50 3 X

DHS DDS 4_35 | Centro de Dia - Alcabideche 800 335,00 3 X

DHS DDS 4_36 | Centro de Dia - Carcavelos 1 838 075,00 3 X

DHS DDS 4_37 | Centro de Dia - Cascais 1 847 512,50 3 X

DHS DDS 4.38 Centro ~de Dia no Murtal ARIM - 159 607,00 3 X
adaptacao

DHS DDS 4.39 Centro de Dia - Rebelva / S. D. Rana / 78146250 3 X
Penedo

DHS DDS 4_40 Centrp de Convivio /Espago Senior - 657 592,50 3 X
Alcabideche

DHS DDS 441 Centro de Convivio /Espago Senior - 696 790,00 3 X
Carcavelos
Centro de Convivio/Espago Sénior em S.

DA - 4-42 Domingos de Rana — A Norte da A5 665 432,50 3 X

DHS DDS 4_43 | Lar de Idosos em Janes - CSPSVA 3357428,00 |3
Unidade de Cuidados Continuados -

DHS DDS 4_44 |Unidade de média duracdo e|398863500 |3 X
reabilitagao

DMGI/DGT DGT 4_45 Lote_amento |nd.ustr|al de iniciativa 1191 256,50 3

JULAU municipal em Trajouce
Plano de Pormenor do espago de
reestruturagao Urbanistica e

DUl DGT 4_46 | Valotizagdo  Patrimonial da Area|23694 473,40 | 3

/ULAU s g .
Envolvente a Villa Romana em Freiria
(PPVRF)

DED DED 447 Parque Dgsportlvp da Unido Recreativa 3210 000,00 3
e Desportiva de Tires

DED DED 4_48 | Campo de Grandes Jogos em Cascais | 430 000,00 3 X

DED DED 4_49 Centrq de desporto da Natureza da 390 000,00 3
Malveira da Serra
Escola Bésica do 1° Ciclo e Jardim de

DED DED 4_50 | Infancia em Cabego de Mouro /Outeiro | 3 886 850,00 |3 X
de Polima

DHS DDS 4_51 | Centro de Dia - Estoril 847 512,50 4 X

DHS DDS 4.52 Lar de qusos’na Qu!nta de Sao Gongalo 452253000 |4 X
- Fundacgao Vitor Reis
Resposta residencial para Idosos,

DA — 4-53 Centro de Dia e SAD - Cascais 4206 860,00 |4 X
Resposta residencial para Idosos,

DA — 4-54 Centro de Dia e SAD - Estoril 4206 860,00 |4 X
Resposta residencial para Idosos,

DHS DDS 455 | Centro de Dia e SAD - Caparide /|2 031265,00 4 X
Cabego de Mouro / Polima
Resposta residencial para Idosos,

DA - 4-56 Centro de Dia e SAD - Tires / Abdboda 2031265,00 4 X

DHS DDS 4.57 Comple)go na Malveira Qa Serra - Lar 877087700 |4
CAO e piscina de aprendizagem

DHS DDS 4.58 gaerr:(;z de Atividades Ocupacionais - 442 097,50 4 X
Unidade de Vida Apoiada para Doentes

DHS DDS 459 | Mentais (=Lar para 12 pessoas com | 474 185,00 4 X
deficiéncia)

DED DED 4_60 | Complexo Desportivo da Adroana 8771056,14 4
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Sala de Tiro do Clube Desportivo do

DED DED 4_61 . 300 000,00 4 X
Arneiro
DED DED 4_62 | Complexo Desportivo do Murtal 3290250,00 |4 X
DED DED 4_63 | Piscina Municipal em Carcavelos 2500000,00 |4 X
DED DED 4_64 | Jardim de Infancia em Talaide 870 260,00 4 X
DED DED 4.65 Esco!a _Secundarla de S. Jodo - 7020 000,00 |4 X
ampliagao
DED DED 466 Centro de Artes e Formaggo Teatral / ou 6166 930,00 4 | x
Centro de Artes de Cascais
DPC SPC 51 Escola de Protecao Civil 40 000,00 X
g @
2|2 o
[} o . 173
Unidade o -g g < -3
P o) ~ ~ © (%]
Organica | 8.2 2 | 5 | DESIGNACAO DA ACAO voiel = 9
3c9 | 5 Investimento ) o] E &
55858 8 g =g
(ROSM  |ROSM | 8 < 5l s| ol 8l g2
2014) 2024) |08 £ 52888
DIT V1* R. José Florindo e R. de Santana 107 300,00 X
DIT V2* R. das Codornizes e Estrada Nova 313 200,00 X
V3* R. Egas Moniz, R. Arnaldo Gama, R.
DIT Trindade Coelho e R. Jodo Pereira da | 313 200,00 X
Rosa
DIT V4* | R. de Santarém 103 500,00 X
DIT V5* | Novo né da A5 a poente de Tires 306 000,00 X
m -
DIT V6 Pgssggem superior sobre o Vale da 3000 000,00 X
Ribeira das Vinhas
V7* Passagem inferior de ligagao da E.N. 6
ol (Estrada Marginal) a R. Egas Moniz 1700 000,00 X
DIT V8* I\_/llg_}ggao da R. Jodo Pereira da Rosa a 86 400,00 X
m —— - ‘
DIT V9 Ligacdo da R. dos Eucaliptos a R. das 86 400,00 X
Corredouras
DIT V10* | via alternativa a estrada Octavio Pato 92 700,00 X

*Inserido no programa de execucao da ultima alteracdo do PDM de adequacao

ao RJGIT
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