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Principais siglas e acrénimos utilizados no presente documento

ARU: Area de Reabilitacdo Urbana

EBF: Estatuto dos Beneficios Fiscais

IMI: Imposto Municipal sobre Iméveis

IMT: Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis
IRS: Imposto sobre o Rendimento Singular

IVA: Imposto sobre o Valor Acrescentado

MAEC: Método de Avaliagdo do Estado de Conservagdo de Imdveis
ORU: Operagdo de Reabilitacdo Urbana

PDM: Plano Diretor Municipal

PERU: Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

PUA: Plano de Urbanizagdo de Abrantes

RJIGT: Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial
RJRU: Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

RJUE: Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo

RMIRU: Regulamento Municipal de Incentivos a Reabilitacdo Urbana
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INTRODUCAO

O Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana [PERU] de Alferrarede assume-se como uma pega
fundamental da politica municipal de urbanismo e ordenamento do territério que tem vindo a ser implementada
pelo Executivo camaréario ao longo dos tltimos anos, dando sequéncia natural as orientacdes emanadas do novo
Plano Diretor Municipal [PDM] (em fase final de revisdo) e do Plano de Urbanizacdo de Abrantes [PUA]
(revisto em 2017) e criando condic¢des acrescidas para a sua implementacio neste territrio concreto.

Em termos de estrutura, este documento encontra-se organizado em torno dos seguintes quatro Capitulos
principais:

{1 Caracterizacio da Area de Reabilitacdo Urbana (Capitulo A);
[J Estratégia de Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbana (Capitulo B);
[J Plano de Acdo (Capitulo C);

[J Implementa¢do e Modelo de Gestdo (Capitulo D).
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A. CARACTERIZACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

A.1. ENQUADRAMENTO E PERFIL DE INSERCAO TERRITORIAL

O aglomerado urbano de Alferrarede esté localizado a Nordeste da zona central de Abrantes, posicionando-se
atualmente como parte integrante da cidade em virtude da expansdo que esta registou ao longo das ultimas

décadas (Figura 1).

FIGURA 1 — FASES DE CRESCIMENTO DA CIDADE DE ABRANTES (1900-2010)
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FONTE: CAMARA MUNICIPAL DE ABRANTES

Na génese da formagdo deste aglomerado esta a instalacdo de uma estacdo ferroviaria integrada na linha de
caminho-de-ferro da Beira Interior, a qual foi concluida em 1891. Objetivamente, € por via da materializacdo
desta infraestrutura que se assistiu a criacdo de condicdes locativas potenciadoras da ocupacdo urbana e da
instalag@o de atividades econémicas na zona onde Alferrarede se veio a implantar, alavancadas mais tarde pela
consolidacio dos eixos rodovidrios correspondentes as Estradas Nacionais 2 [EN2] e 3 [EN3].

Durante varias décadas, Alferrarede e o aglomerado do Rossio ao Sul do Tejo (localizado na margem Sul do
Rio Tejo em Abrantes e igualmente beneficidrio da instalacdo de uma estacio ferroviaria na segunda metade
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do século XIX) foram os unicos polos relevantes de concentracdo demografica e econdmica na envolvente
territorial da cidade de Abrantes. Com efeito, é s6 na segunda metade do século XX que a dindmica de
crescimento da cidade vem despoletar a emergéncia de novos padrdes espaciais no seu processo de expansio,
“fundamentalmente através de operacdes de loteamento, muitas vezes descontextualizadas e gerando o

9]

crescimento desordenado e disperso”'. Deste processo, predominantemente incidente na margem direita do Rio
Tejo e, em especial, nas areas a Norte da zona central de Abrantes, resultou forcosamente uma cidade bastante
mais extensa e difusa, assim como um modelo de reparti¢do espacial da populacéo e das atividades (econémicas

e ndo-econdmicas) substancialmente distinto daquele que havia caracterizado grande parte do século XX.

De acordo com os dados mais recentes que se encontram disponiveis, compilados no ambito da revisdo do
Plano de Urbanizagdo de Abrantes [PUA], é possivel constatar que as areas urbanas situadas a Norte da zona
central de Abrantes — incluindo Alferrarede — foram precisamente aquelas que registaram crescimento
populacional entre 2001 e 2011, contrastando assim com as perdas verificadas no restante territério da cidade
(Figura 2). Por outro lado, e em linha com estas dindmicas, compete aqui destacar o posicionamento de
Alferrarede face a alguns dos principais polos de emprego da cidade, designadamente a centralidade linear
estruturada ao longo da EN3/Avenida D. Jodo I (localizada a Norte da zona central de Abrantes e que culmina
em Alferrarede), assente na presenca de superficies comerciais de média e grande dimensao, o Parque Industrial
(Norte e Sul) de Abrantes (a Norte de Alferrarede) e o Tecnopolo do Vale do Tejo (no coracdo de Alferrarede).

FIGURA 2 — EVOLUCAO E DISTRIBUICAO DA POPULACAO RESIDENTE E DO EMPREGO NA CIDADE DE ABRANTES
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FONTE: CAMARA MUNICIPAL DE ABRANTES (ADAPTADO)

Como rapidamente se depreende, o contexto exposto mostra de forma muito clara que Alferrarede beneficia
atualmente de algumas das principais dindmicas de crescimento em curso na cidade de Abrantes, seja em termos
demograficos como ao nivel das atividades econémicas e ndo-econdmicas. Nao obstante este facto, € como
melhor se demonstrard no ponto seguinte, o territorio a delimitar como ARU manteve-se relativamente
periférico face as dinamicas em aprego na zona de Alferrarede (com excecdo da implantacdo do Tecnopolo),

I Cf. Revisdo do Plano de Urbanizagdo de Abrantes — Relatério do Plano, CAmara Municipal de Abrantes, Abrantes, 2015.

Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana de Alferrarede n



abrantes

municipio

P=%,

diferenciando-se da sua envolvente por via da forte incidéncia local de processos de desvitalizagdo funcional e
sociodemogréfica ao longo das udltimas décadas.

A.2. DELIMITACAO E CARACTERIZACAO SUMARIA DA AREA DE REABILITACAO URBANA

O desenho e subsequente implementacdo de uma estratégia de reabilitacdo urbana para Alferrarede tem como
pressuposto basico a prévia delimitaco territorial da sua drea de intervencao, a qual, de acordo com o Regime
Juridico da Reabilitacio Urbana (RJRU), se consubstancia legalmente enquanto Area de Reabilitagdo Urbana
(ARU). Nos termos do RJRU, uma ARU corresponde a uma area territorialmente delimitada que, em virtude
da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacio
coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagcdo coletiva, designadamente no que se refere as suas
condi¢des de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma interven¢ao integrada, através de
uma operacdo de reabilitagio urbana’.

Da analise da atual estrutura territorial de Alferrarede e, designadamente, da zona a delimitar como ARU,
emerge desde logo o efeito estruturante assumido pelas vias de transporte na ocupag¢do do solo e na organiza¢ao
espacial do aglomerado, ainda que seja muito distinto o papel exercido pelos modos ferroviario e rodoviario
(Figura 3).

2 Alinea b) do artigo 2° do RJRU.
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FIGURA 3 —DELIMITACAO DA ARU DE ALFERRAREDE
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FONTE: CAMARA MUNICIPAL DE ABRANTES

No caso do modo ferrovidrio, verifica-se facilmente que, apesar da existéncia de dois pontos de permeabilidade
rodovidria/pedonal, concretizados através da EN3/Rua da Fonte de Sao José (passagem desnivelada) e da Rua
do Comércio (passagem de nivel), o tragado da linha de caminho-de-ferro posiciona-se, ainda hoje, como um
elemento estrutural que exerce fundamentalmente um efeito de separacdo — e também de diferenciacdo — entre
ambos os lados do canal. A estacdo ferroviaria, que constituiu outrora o marco fundamental em torno do qual
se vieram a implantar as primeiras edifica¢des destinadas ao acolhimento de atividades industriais e de suporte
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a funcdo residencial, corresponde atualmente a uma infraestrutura carecida de modernizagdo e enquadrada por
uma envolvente (em particular a Sul) especialmente degradada e com limitacdes relevantes ao seu
funcionamento enquanto plataforma intermodal de transportes (acessos pedonais e rodoviarios, estacionamento
automovel, etc.) (Figura 4).

FIGURA 4 — ESTACAO FERROVIARIA DE ALFERRAREDE

FONTE: IMPROVECONSULT

O vasto conjunto de instalagdes industriais que persiste nessa envolvente atesta bem o potencial locativo
originalmente introduzido pela estacdo ferroviaria, sendo especialmente relevante a capacidade de
empreendimento entdo evidenciada pela Companhia Unido Fabril [CUF], referéncia marcante da economia
portuguesa a partir da segunda metade do século XIX. Tendo comecado em 1907 por se dedicar & producio de
azeite por via da aquisi¢do de uma empresa ja existente (J. Michelon & J. Combermalle), € sobretudo por via
da instalacdo da subsidiaria Unido Fabril do Azoto [UFA] (dedicada a producdo de amoniaco) em 1948 que
Alferrarede ganha uma dimensdo e dinamismo prdprios, avultando ai todo o leque de investimentos
complementares que esta empresa realizou em dominios como a habitagdo (vd. Bairro da CUF), a educacdo
(vd. Escola Unido Fabril) ou o desporto (vd. Campo da CUF). Com exce¢@o da zona que desde 2003 tem vindo
a ser ocupada pelo Tecnopolo do Vale do Tejo (localizada no lado Norte da estag@o ferrovidria) e que foi

Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana de Alferrarede n




abrantes

municipio

P=%,

outrora parte integrante do complexo fabril da CUF/UFA, a generalidade das instalagdes industriais que
subsistem desse periodo encontram-se em situacdo devoluta e crescente estado de degradacdo, penalizando
severamente a atratividade e qualidade do ambiente urbano do nucleo central de Alferrarede (Figura 5).

FIGURA 5 — EXEMPLOS DE ZONAS/INSTALACOES INDUSTRIAIS E SIMILARES EM SITUACAO DEGRADADA E DEVOLUTA

FONTE: IMPROVECONSULT

De forma distinta, a rede rodovidria posicionou-se fundamentalmente como um elemento estruturante para a
orientacdo do processo de crescimento de Alferrarede e para o estabelecimento de relagdes de conectividade
com a sua envolvente. Sendo visivel o seu papel na configuracdo de eixos onde se vieram a implantar
edificacdes segundo uma légica de crescimento linear, de que é exemplo o corredor formado (no sentido
Norte>Sul) pela Rua José Dias Simdo. Rua do Comércio e Rua do Forno Quente, tal ndo significa um menor
papel na estruturacao urbana de espacgos edificados em torno de quarteirdes (com destaque o conjunto formado
pelas Ruas de Goa, Diu e Estado Portugués da India) ou mesmo em banda (caso do ja mencionado Bairro da
CUF). Na atualidade, e apesar do seu posicionamento tangencial, a Avenida Anténio Farinha Pereira (que inclui
trocos da EN2 e EN3) constitui claramente o principal eixo estruturante desta zona da cidade, dando
continuidade a centralidade linear que se prolonga ao longo de toda a coroa Norte de Abrantes e estabelecendo
ligacdo ao Parque Industrial de Abrantes e ao né da autoestrada A23 (ambos a Norte de Alferrarede).

Em termos demogréficos, o territério da ARU de Alferrarede contava em 2011 com um efetivo populacional
de aproximadamente 952 residentes, valor que traduz um decréscimo estimado em cerca de -15% face a 2001
(Quadro 1)°. Esta trajetria apresenta-se divergente face ao quadro de crescimento que caracterizou a evolugdo
populacional da cidade de Abrantes ao longo desse periodo, sinalizando também, num contexto de significativa
reconfiguracdo espacial e funcional da cidade, uma notéria incapacidade do territério da ARU para reforgar o
seu posicionamento a essa escala (cf. Capitulo A.1). Neste contexto, o territério da ARU de Alferrarede viu

* Os valores provenientes dos Recenseamentos Gerais da Populagio e da Habitagio do Instituto Nacional de Estatistica sio
aproximados (por excesso), situacdo que decorre da impossibilidade de obter um ajustamento exato entre a delimitacdo da
ARU e a delimitagdo das subseccoes estatisticas utilizadas na recolha de informacao.
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reduzido o seu peso demografico no conjunto da cidade de Abrantes, passando sucessivamente de 7% em 1991

para 6% em 2001 e, finalmente, para 5% em 2011.

QUADRO 1 — INDICADORES-CHAVE DE CARACTERIZACAO DA ARU DE ALFERRAREDE (2011)

. Abrantes Médio
Indicadores ARU - Tei Portugal
Cidade Concelho €jo
o Populacao residente n° 952 18.450 39.325 220.661 | 10.562.178
I% Familias classicas ° 419 7.288 15.996 87.011 4.043.726
2. | Dimensio média das familias n° 2,27 2,53 2,46 2,54 2,61
S I
A | Indice de envelhecimento % 186,5 118,7 207,1 174,1 127,8
indice de dependéncia dos jovens % 21,3 24,3 20,5 22,0 22,5
Indice de dependéncia dos idosos % 39,8 28,8 42,4 38,2 28,8
indice de dependéncia total % 61,1 53,2 62,9 60,2 51,3
Edificios classicos n° 367 5471 20.368 107.291 3.544.389
Epoca de construcgio % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
<1946 % 29,2 18,7 22,3 17,8 14,4
1946-1960 % 30,2 15,1 16,9 144 10,9
1961-1980  1981- % 26,7 27,0 28,6 28,5 28,1
1990 % 5.4 13,3 11,0 13,9 16,3
':% 1991-2000 % 1,6 14,7 11,7 13,3 15,8
é 2001-2011 % 6,8 11,3 9,5 12,1 14,4
B Estado de conservagao % 100,0 s.d. 100,0 100,0 100,0
Sem necessidade de reparacoes % 45,2 s.d. 66,5 70,6 71,1
Necessidade de pequenas reparacoes % 27,5 s.d. 19.4 16,9 17,6
Necessidade de médias reparacoes % 11,4 s.d. 8,3 7,1 6,9
Necessidade de grandes reparacdes % 8,4 s.d. 3,8 3,2 2,7
Muito degradado % 7.4 s.d. 2,0 2,2 1,7
o | Alojamentos familiares n° 672 10.165 25.504 137.233 5.866.152
:ﬁ, Forma de ocupagao % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
§ Residéncia habitual % 62,2 71,3 62,4 62,8 68,1
:_3" Residéncia secundaria % 4,0 12,4 20,4 21,9 19,3
< Vagos % 338 16,3 17,2 152 12,5
Regime de propriedade do ocupante n° 416 7.245 15.902 86.248 3.997.724
Proprietario % 68,0 76,2 80,4 81,8 73,2
Arrendatario % 252 18,0 12,3 11,7 19,9
Outras situacdes % 6,7 5,8 73 6,4 6,8
FONTE: INSTITUTO NACIONAL DE ESTATISTICA

Do ponto de vista da estrutura etdria, a comunidade residente na ARU de Alferrarede caracteriza-se por

apresentar um grau de envelhecimento particularmente elevado no contexto da cidade de Abrantes, aspeto que

estd bem patente em indicadores como o indice de envelhecimento demogréfico (187 idosos por cada 100

jovens, contra 119 na cidade de Abrantes) ou o indice de dependéncia dos idosos (40 idosos por cada 100

residentes em idade ativa, contra 29 na cidade de Abrantes). Estes dados evidenciam uma notéria incapacidade
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de atracdo de novos residentes para o territdrio da ARU, apenas quebrada aquando da disponibilizagdo nos
primeiros anos deste século dos novos e modernos fogos da designada Urbanizagio dos Platanos®.

Apesar da sua menor expressdo, o decréscimo populacional apontado foi também acompanhado por uma
reducdo do stock de edificios classicos entre 2001 e 2011 (-4%), correspondendo o efetivo recenseado esta
dltima data a um total de 367 unidades. De forma consonante, o parque edificado implantado no territério da
ARU diferenciava-se no contexto da cidade por apresentar niveis de vetustez significativamente mais elevados,
correspondendo os edificios construidos anteriormente a 1946 a 29% do total de edificios recenseados em 2011
(contra somente 19% no conjunto da cidade); este diferencial é ainda mais acentuado se considerados também
os edificios contruidos até 1960, abrangendo neste caso 59% do total de edificios (contra 34% no conjunto da
cidade), situacdo que confirma o reduzido dinamismo urbanistico do territério da ARU ao longo das tltimas
décadas.

Relativamente ao estado de conservagdo, 55% dos edificios cldssicos recenseados em 2011 apresentava
necessidades de intervencdo, sendo estas especialmente pesadas em 27% desses edificios (Figura 6). Como
seria expectdvel, estas necessidades apresentam forte correlagdo com a idade dos edificios, verificando-se que
61% dos casos em que existem necessidades mais expressivas de intervencdo correspondem a edificios
construidos até 1945, valor que atinge os 89% se considerados também os edificios construidos até 1960. Pode
afirmar-se, desta forma, que a magnitude das necessidades de conservacdo, reabilitacio ou mesmo renovacio
urbana no territério da ARU ¢ particularmente elevada, situacio que é especialmente agravada pela ja referida
existéncia de um vasto conjunto de instalagdes industriais devolutas e em notdria degradagdo fisica (ndo
contabilizadas nos nimeros anteriormente apresentados).

Do ponto de vista dos alojamentos, o stock apurado para 2011 ascendia a um total de 672 unidades, traduzindo
neste caso um acréscimo de 22% face a 2001. Esta € uma dindmica que se pode classificar como particularmente
expressiva, atendendo as trajetdrias anteriormente apontadas para a populacdo residente e para o parque
edificado, devendo no entanto clarificar-se que a mesma decorre fundamentalmente do acréscimo de oferta
protagonizada pela ja referida Urbanizacdo dos Platanos. Em matéria de utilizacdo, a taxa de ocupacdo do
parque edificado no territério da ARU em 2011 ndo ia além dos 66%, dos quais 62% em regime de residéncia
habitual, valores que, sendo claramente inferiores aos registados para o conjunto da cidade de Abrantes (com
84% e 71%, respetivamente), permitem sinalizar a presenca de um stock muito expressivo de alojamentos cuja
condi¢@o devoluta importara tentar reverter.

* Apesar de refletida nas estatisticas utilizadas, importa referir que a Urbanizacdo dos Platanos (conjunto de edificios de
habitacé@o plurifamiliar localizado a Poente do Tecnopolo) é exterior a delimitagcdo proposta para a ARU.
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FIGURA 6 — EXEMPLOS DE IMOVEIS COM FUNCAO RESIDENCIAL EM SITUACAO DEGRADADA E DEVOLUTA

FONTE: IMPROVECONSULT

Ja no que se refere a forma de ocupacdo, importa referir que 68% dos alojamentos utilizados como residéncia
habitual sdo ocupados pelos respetivos proprietarios, constituindo esta a principal modalidade de acesso a
habitacdo no territério da ARU. Nao obstante, o segmento de arrendamento assume aqui um peso claramente
superior ao registado para o conjunto da cidade (25% e 18%, respetivamente), situacdo que merecera ser
adequadamente ponderada na aferi¢do caso-a-caso das responsabilidades e capacidades reais de intervengdo
dos proprietarios em matéria de conservacao e reabilita¢do do edificado.

A.3. AVALIACAO ESTRATEGICA DA SITUACAO DE PARTIDA

Os elementos apresentados nos pontos anteriores permitiram confirmar que a delimitacdo de uma ARU em
Alferrarede constitui uma decisdo pertinente e oportuna, sendo evidente que o territério abrangido retne as
caracteristicas essenciais legalmente definidas para esse efeito (i.e. insuficiéncia, degradag@o ou obsolescéncia
dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizag@o coletiva e dos espagos urbanos e verdes de
utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade) (Figura 7). De forma consequente, o Municipio considera essencial adotar para este territrio uma
Operacdo de Reabilitacdo Urbana [ORU] de natureza integrada e integradora que seja capaz de promover
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dindmicas conducentes a sua regeneragdo fisica, social e econémica e potenciar a sua afirmacdo enquanto
espago urbano de referéncia no contexto mais vasto da cidade de Abrantes.

Legenda
[ Limite daArRU
I Tecnopolo do Vale do Tejo
Rede de infraestruturas de transporte:
@ \/ia rodoviaria arterial
e Via rodoviaria coletora
@ Canal ferroviario
I Estacao ferroviaria
Edificado em situacao degradada e devoluta“:

@ Edificios total ou parcialmente residenciais

Instalagoes industriais e similares

' LEVANTAMENTO NAO EXAUSTIVO
FONTE: ANALISE IMPROVECONSULT

Em termos estruturais, resulta evidente que as causas do processo de profunda desvitalizacdo que tem afetado
o territério da ARU de Alferrarede ao longo das ultimas décadas resultam, fundamentalmente, da desativagao
da base de atividades industriais que outrora fomentaram o seu crescimento, incluindo af as suas relacdes com
a oferta habitacional e de equipamentos e servicos de natureza coletiva. A situacdo devoluta e a crescente
degradacdo fisica que caracterizam o vasto conjunto de instalagdes industriais (e similares) que subsiste desse
periodo constituem marcas especialmente visiveis do referido processo de desvitalizacdo, corporizando um
fator fortemente desqualificador do ambiente urbano e portador de riscos expressivos em matéria de salubridade
e seguranga para este territorio e para a comunidade ai residente.

O futuro da generalidade das instala¢Ges desta natureza (brownfields) que se encontram localizadas no territério
da ARU ¢ particularmente incerto, fruto quer da existéncia de condicionantes legais e técnicas a sua reutilizacdo
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com base nas atividades que originalmente ditaram a sua construcdo, quer da escassa atratividade do negdcio
de reconversdo desta tipologia particular de edificado junto do setor privado. Neste contexto, e perante o
desconhecimento de quaisquer perspetivas concretas de reconversao por parte das entidades proprietarias ou
de outros agentes privados, serd pertinente equacionar um leque mais vasto de alternativas que permitam
superar a situacdo de impasse em que estas instalagdes e espacos se encontram, incluindo ai o recurso a
operacdes de renovacdo urbana vocacionadas para o acolhimento de usos alternativos.

A perda de atratividade residencial constitui outra das marcas visiveis do processo de desvitalizacdo que tem
vindo a afetar o territério da ARU, bem patente no reduzido dinamismo do seu stock de edificios e alojamentos
e na progressiva reducdo do seu efetivo populacional. Do ponto de vista sociodemogrifico, a comunidade
residente neste territdrio caracteriza-se presentemente por apresentar um elevado grau de envelhecimento e
uma reduzida capacidade de renovag@o geracional por via endégena, fendmeno que tenderd a acentuar-se na
auséncia de dinamicas conducentes a atracdo e fixacdo de residentes pertencentes a estratos etirios mais jovens.
A este respeito, compete referir que tanto a vetustez como (sobretudo) o deficiente estado de conservagao de
uma parcela muito expressiva do parque habitacional desta zona da cidade t€ém atuado como poderosos fatores
de bloqueio a materializacio daquele tipo de dindmicas, situag@o que se tem vindo a agravar por via do aumento
continuado de fogos em situacdo devoluta.

Pela sua relevancia estratégica, interessa igualmente apontar que o projeto do Tecnopolo do Vale do Tejo
corresponde objetivamente a principal intervencdo estruturante de regeneracdo fisica e funcional em curso no
territério da ARU, contribuindo diretamente para a melhoria das suas condi¢des de centralidade e da qualidade
geral do ambiente urbano. Este projeto, que tem vindo a ser paulatinamente implementado por iniciativa do
Municipio desde 2004, agrega atualmente um vasto conjunto de valéncias relacionadas com a investigacdo e
desenvolvimento tecnolégico, a prestagdo de servigos as empresas (incluindo o acolhimento empresarial) e a
formacgdo de recursos humanos de nivel superior e intermédio, corporizando um exemplo bem sucedido de
reconversdo de um vasto brownfield industrial. Sem prejuizo da disponibiliza¢do futura de outras valéncias, a
perspetiva de transferéncia das instalacdes da Escola Superior de Tecnologia de Abrantes [ESTA] para o
Tecnopolo afigura-se especialmente relevante, uma vez que permitird potenciar substancialmente o recurso as
capacidades ja instaladas (p.ex. laboratoriais) e induzir novas dindmicas de animacdo urbana para esta zona da
cidade, robustecendo assim o seu posicionamento e atratividade a essa escala.
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B. ESTRATEGIA DE REABILITACAO E REVITALIZACAO URBANA

B.1. ORIENTACOES DE DESENVOLVIMENTO MUNICIPAL

O quadro de orientacdes de desenvolvimento preconizado para o concelho de Abrantes tem sido sucessivamente
explicitado sob diversas formas e em diferentes momentos, facto que traduz a influéncia marcante dos vérios
ciclos de planeamento que o Municipio tem vindo a empreender. Os anos 90 s@o particularmente importantes
no arranque mais formal desse processo, uma vez que datam de meados dessa década a entrada em vigor do
primeiro Plano Diretor Municipal [PDM] e a elaboracdo, de forma quase pioneira, do seu primeiro Plano
Estratégico. No momento presente, em que o Municipio se rege ja com base no seu terceiro Plano Estratégico
[Abrantes@2020] e percorre a fase final do processo de revisio do PDM, considera-se que a referéncia
estratégica fundamental para o desenho do PERU de Alferrarede corresponde ao Plano de Urbanizacdo de
Abrantes [PUA], revisto e aprovado em 20177,

O novo PUA propde uma visdo global de (re)ordenamento para o conjunto da cidade de Abrantes sustentada
em trés principios fundamentais (Figura 8):

[J atitude de contencdo edificatdria, diminuindo as dreas urbanizdveis e procurando o aproveitamento das
infraestruturas e dos edificios existentes;

[J aposta na reabilitacdo e qualificacio urbana, com respeito pela identidade e pela morfologia de cada parte
da cidade;

[J explicitacdo, articulacdio e qualificacdo das redes estruturantes de mobilidade, da estrutura ecoldgica e dos
polos vivenciais da cidade.

De entre os vérios objetivos assumidos pelo PUA, merecem aqui especial realce aqueles que se prendem com
o “Reforgo, qualificacdo e animacdo de centros locais” e com a “Estabilizacdo e qualificacdo das diversas areas
da cidade”. No primeiro caso, e apesar da importancia que o PUA reconhece a zona central da cidade (Centro
Historico), a estratégia preconizada ndo sé ndo ignora o cardter policéntrico que define atualmente a sua
estrutura territorial e funcional como defende o reforco e valorizacdo dos designados centros locais, entre os
quais Alferrarede. No segundo caso, por seu turno, o PUA enfatiza expressamente a necessidade de
(re)qualificacdo dos tecidos urbanos existentes e o aproveitamento das infraestruturas ja instaladas,
contrapondo-a como alternativa desejavel face a logicas de expansdo tidas como desnecessarias; é claro, na
6tica do PUA, que “a grande aposta deve incidir na regeneracdo urbana, invertendo a dindmica expansionista
que ocorreu nas Ultimas décadas, injustificivel numa perspetiva racional de ordenamento”.

’ Cf. Aviso n°6307/2017, de 5 de Junho de 2017.
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FIGURA 8 - MATRIZ DE ORDENAMENTO DA PROPOSTA DE REVISAO DO PLANO DE URBANIZACAO DE ABRANTES

Iegenda:
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FONTE: CAMARA MUNICIPAL DE ABRANTES
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Em termos de orientagdes e disposicdes de ordenamento, o Tecnopolo do Vale do Tejo é claramente
posicionado como principal elemento motor do processo de regeneracdo urbana que se pretende concretizar no
territério da ARU de Alferrarede, justificando assim a expressdo detida pela categoria de solo urbano ‘Espacos
para Atividades Econdmicas’ (Figura 9). Para este efeito, o PUA integra na subcategoria A1-Polo Tecnolégico
o conjunto de infraestruturas e edificios ja existentes, assim como a 4rea necessdria ao acolhimento das
expansdes projetadas.

Pela sua relevancia especifica, interessa igualmente destacar as propostas avangadas com vista quer a
reestruturacdo fisica e funcional da estagdo ferrovidria de Alferrarede (envolvendo a construgdo de um novo
edificio do lado Norte da linha), quer a criacdo de um espago verde, cultural e desportivo na zona compreendida
entre o Tecnopolo e o Bairro da CUF. Ambas as propostas afiguram-se pertinentes numa 6tica de reforco da
centralidade e da qualidade do ambiente urbano do territério da ARU, complementando e reforcando assim o
investimento ja realizado e a realizar no Tecnopolo do Vale do Tejo. A intencdo de (re)posicionar a Rua do
Comércio enquanto centralidade linear neste territério € igualmente uma opcao de enorme relevancia para a
estruturacao urbanistica deste territério, criando condi¢des para o acolhimento de novas atividades e para o
refor¢o da sua componente residencial.
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FIGURA 9 - EXTRATO DA PLANTA DE ZONAMENTO DO PLANO DE URBANIZACAO DE ABRANTES
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Relativamente ao tecido urbano mais consolidado, este é maioritariamente enquadrado pelo PUA na categoria
de solo ‘Espacos Residenciais’ e, de forma mais especifica, na subcategoria ‘Nucleos Antigos’ (R0). Apesar
de reconhecer a predominancia da fun¢ao habitacional, o PUA aponta para a necessidade de articulacdo desta
valéncia com outros usos compativeis, designadamente de natureza tercidria, precavendo assim a ocorréncia
de situacdes menos desejaveis de monofuncionalidade. Do ponto de vista das opgdes regulatérias de
urbanizacdo e edificacdo, o PUA reconhece explicitamente o valor patrimonial dos espacos integrados nesta
subcategoria, defendendo uma clara preferéncia por intervengdes conducentes a sua reabilitacdo que preservem
e valorizem as caracteristicas morfoldgicas e tipologicas pré-existentes. Por outro lado, e por ser matéria de
especial relevo para o territério da ARU, compete aqui destacar que o PUA admite que os imdveis existentes
destinados a unidades industriais possam ser alvo de intervencdes de reabilita¢cdo ou mesmo de renovagdo, com
alteracdo de uso, devendo, no entanto, manter memdrias arquitetdnicas e referenciais arqueoldgicos relevantes
e assegurar espacgo ndo edificado de natureza publica ou condominial.

Interessa assinalar, por fim, a existéncia de um conjunto de intervencdes estruturantes destinadas ao
reordenamento da rede rodovidria desta zona da cidade, as quais, embora exteriores ao perimetro da ARU,
permitirdo mitigar de forma muito substancial os problemas de trafego que impendem atualmente sobre a
Avenida Anténio Farinha Pereira. De acordo com o PUA, estas interven¢des permitirdo deslocar os fluxos de
trafego em apreco para a Rua do Tecnopolo, atualmente com volumes de trifego claramente reduzidos face a
capacidade instalada, potenciando também uma apropriacdo mais intensa da Avenida Ant6nio Farinha Pereira
por usos eminentemente urbanos.

B.2. OBJETIVOS ESTRATEGICOS

O presente PERU posiciona-se como um instrumento especifico de politica urbanistica municipal orientado
para responder as principais necessidades, desafios e oportunidades que presentemente se colocam ao territdrio
da ARU de Alferrarede no dominio da reabilitacdo urbana. Enquanto instrumento elaborado ao abrigo do
RJRU, este PERU assume integralmente os grandes desafios enunciados no Predmbulo daquele diploma legal,
designadamente:

[J a articulacdo do dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos e as infraestruturas das areas urbanas a
reabilitar;

[J a garantia de complementaridade e coordenacdo entre os diversos atores, concentrando recursos em
operagdes integradas de reabilitacdo nas ARU, cuja delimitacdo incumbe aos Municipios e nas quais se
intensificam os apoios fiscais e financeiros;

[J a diversificacdo dos modelos de gestdo das intervengdes de reabilitacdo urbana, abrindo novas
possibilidades de intervencdo dos proprietdrios e outros parceiros privados;

[J a criacdo de mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das operacdes
urbanisticas de reabilitacio;

[J o desenvolvimento de novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietirios com a
necessidade de remover os obsticulos a reabilitacdo associados a estrutura de propriedade nestas dreas.

Neste contexto, a fixagdo de Objetivos Estratégicos para o presente PERU pretende deixar claras as principais
finalidades que deverdo ser prosseguidas através da sua implementagdo, estabelecendo uma ponte entre a
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situacdo atual e a situa¢do ambicionada para o territério da ARU de Alferrarede num horizonte temporal de
médio/longo prazo (i.e. proximos 10 anos). Estes Objetivos sdo, designadamente, os seguintes:

OE.1 | Consolidar novos fatores de centralidade urbana

OE.2 | Valorizar a memoria industrial do territério

OE.3 | Incentivar a recuperacio, conservacdo e utilizacdo do parque habitacional
OE.4 | Melhorar a qualidade do espaco publico e do ambiente urbano

O primeiro Objetivo Estratégico [Consolidar novos fatores de centralidade urbana] visa o reposicionamento do
territério da ARU de Alferrarede como uma centralidade de referéncia no contexto da cidade de Abrantes,
tirando partido da sua localizacdo e insercdo nas redes de mobilidade e revertendo o processo de declinio
funcional que teve lugar nas ultimas décadas. A prossecucdo deste Objetivo Estratégico tem subjacente a
captagdo/fixacdo de novas atividades para esta zona da cidade, potenciando a aposta em atividades intensivas
em conhecimento, criatividade e inovacdo ja despoletadas pela instalacdo do Tecnopolo do Vale do Tejo.

O segundo Objetivo Estratégico [Valorizar a memoria industrial do territdrio] visa a preservacdo da memoria
industrial que esta na génese do desenvolvimento do territério da ARU de Alferrarede, transformando a atual
imagem de declinio e degradacao num elemento distintivo de diferenciacio e identificacdo coletiva desta zona
da cidade. A prossecucdo deste Objetivo Estratégico tem subjacente a recuperacdo de ativos patrimoniais
remanescentes da atividade industrial que outrora foi aqui desenvolvida e a sua reutilizacdo através do
acolhimento de novas atividades, ampliando assim o esfor¢o de reconversdo iniciado com a instalagdo do
Tecnopolo do Vale do Tejo.

O terceiro Objetivo Estratégico [Incentivar a recuperagdo, conservagdo e utilizacdo do parque habitacional]
visa ampliar o aproveitamento do potencial de uso do parque habitacional ja edificado, contrariando desta forma
a tendéncia de aumento do nimero de fogos desocupados e consequente progressdo de fendmenos de
degradacao fisica. A prossecucio deste Objetivo Estratégico tem subjacente a adog¢@o de uma politica ativa de
mobilizagdo e responsabilizagdo dos proprietarios pelo estado de conservacdo e pela utilizagdo do seu
patrimonio, a qual deverad ser acompanhada pela implementacdo de medidas de incentivo (fiscal, tributério,
etc.) ao cumprimento pleno dos seus deveres nessa matéria.

Finalmente, o quarto e dltimo Objetivo Estratégico [Melhorar a qualidade do espago publico e do ambiente
urbano] visa posicionar o espaco publico como componente fundamental na dindmica de afirmacdo da
urbanidade do territério da ARU de Alferrarede, colmatando assim as insuficiéncias existentes e os fenémenos
de degradacdo fisica entretanto instalados. A prossecuciio deste Objetivo Estratégico tem subjacente a
realizac@o de intervengdes de natureza predominantemente fisica, combinando a requalificacdo de espagos
publicos existentes com a prdpria criagdo de novos espacos publicos onde estes possam afirmar-se como
elementos de valorizagdo do ambiente urbano deste territorio.
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B.3. PERFIL E PRIORIDADES DA INTERVENCAO MUNICIPAL

A concretizagdo dos Objetivos Estratégicos preconizados pelo presente PERU serd largamente tributdria do
grau de mobilizacdo de recursos, competéncias e capacidades de iniciativa que venha a ser alcancado junto dos
vérios stakeholders com contributos potenciais para atingir esse desiderato. Com efeito, e dada a magnitude
das necessidades detetadas e dos desafios em presenca, € fundamental assumir, desde ji, que a acdo isolada de
cada um desses stakeholders sera por si s6 insuficiente para materializar aqueles Objetivos, raciocinio que, por
maioria de razdo, se aplica também ao campo de intervencao futura do Municipio.

Neste contexto, e sem prejuizo da natureza coletiva que se associa a este desafio, o PERU posicionar-se-4 como
um instrumento de politica publica ao qual competira explicitar o papel que o Municipio se propde assumir
nesse processo, consagrando um perfil de interveng@o abrangente que conjuga légicas tio distintas como as de
agente regulador, investidor, dinamizador e facilitador.

Assim, e enquanto agente regulador, o papel a assumir pelo Municipio devera assegurar o cumprimento dos
deveres especificos de conservacdo, reabilitacdo e utilizagdo a que os proprietarios de edificios ou fracdes de
edificios localizados na ARU se encontram legalmente obrigados (e, sempre que aplicivel, a outros titulares
de direitos, 6nus ou encargos sobre esse patriménio). Tendo por base esta orientacdo, considera-se que a
intervencdo municipal devera estar prioritariamente focalizada em:

[J consolidar o nivel de conhecimento sobre o parque edificado, designadamente em termos de utilizacdo e
estado de conservacdo, promovendo para o efeito a recolha e tratamento sisteméticos de informacgdo de
suporte a tomada de decisio;

[J implementar mecanismos eficazes de responsabilizacdo dos proprietarios de edificios e fracdes de edificios
pelo respetivo estado de conservagdo, com destaque para a aplicacdo de medidas concretas de penalizacdo
nos casos mais graves de degradacdo fisica do edificado e/ou de incumprimento das notificagdes para
realizacdo de obras de conservacdo/reabilitacio;

[J promover o pleno aproveitamento funcional do parque edificado, ponderando o recurso a medidas de
penalizagd@o dos proprietarios de edificios e fracdes de edificios mantidos em situacdo devoluta.

Enquanto agente investidor, o papel a assumir pelo Municipio devera contribuir para a valorizacdo global da
qualidade do ambiente urbano no territério da ARU, aplicando os seus meios financeiros em dominios de
investimento que s6 o Municipio estd vocacionado para levar a cabo e, por essa via, acrescentar valor a
interven¢do privada e a vivéncia coletiva (ou criando condi¢des para que estas possam ter lugar). Tendo por
base esta orientacdo, considera-se que a intervencdo municipal devera estar prioritariamente focalizada em:

[J concretizar intervencgdes de (re)qualificacdo fisica do espago publico;
[J proceder a instalacdo e/ou requalificacdo de equipamentos municipais de natureza coletiva;
[J assegurar a conservacdo e manutencdo correntes dos espacos publicos e equipamentos municipais de

natureza coletiva.

Enquanto agente dinamizador, o papel a assumir pelo Municipio devera estimular a ado¢do de comportamentos
por parte da iniciativa privada que contribuam de forma evidente para concretizar os Objetivos Estratégicos
preconizados para a ARU. Tendo por base esta orientacdo, considera-se que a interven¢do municipal devera
estar prioritariamente focalizada em:
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[J promover dinamicas de investimento tendentes a melhoria do estado de conservacdo do parque edificado
localizado na ARU, designadamente através da disponibiliza¢do de uma carteira de incentivos e apoios de
natureza fiscal e financeira a intervengdes de reabilitacao;

[J viabilizar processos pontuais de reconstrucio ou substitui¢do de edificagdes cuja manutencio ndo se afigure
desejavel e/ou vidvel, potencialmente abrangidos pela carteira de incentivos e apoios financeiros atras
referida;

[J fomentar a colmatagdo de vazios remanescentes no tecido urbano existente, nomeadamente através da
disponibiliza¢do de uma carteira de incentivos e apoios financeiros a edificacao em lotes ja infraestruturados
localizados em zonas urbanas consolidadas.

Finalmente, e enquanto agente facilitador, o papel a assumir pelo Municipio devera permitir reduzir de forma
substancial os custos de contexto que se colocam ao exercicio por parte da iniciativa privada dos respetivos
direitos e deveres. Tendo por base esta orientacdo, considera-se que a interven¢do municipal devera estar
prioritariamente focalizada em:

[J simplificar os procedimentos de natureza técnica e administrativa relacionados com o controlo prévio de
operacdes urbanisticas, tornando-os mais transparentes, entendiveis e céleres para todos os intervenientes
envolvidos;

[J promover a qualidade do acompanhamento técnico e administrativo proporcionado aos promotores de
operagdes urbanisticas, mitigando por esta via os riscos associados a aspetos como a deficiente instrucéo de
processos e/ou a sua ndo conformidade com as regras de urbanizacio e edificacio aplicaveis;

[J comunicar eficazmente todo o conjunto de incentivos e apoios disponibilizados no quadro da estratégia de
reabilitacdo e revitalizacdo urbana preconizada para a ARU, assim como dos termos e condi¢cdes em que 0s
mesmos poderdo ser mobilizados pelos seus beneficidrios potenciais.
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A associagdo de um programa de investimento municipal ao presente PERU materializa o papel de agente
investidor que o Municipio se propde assumir no quadro da implementagdo deste instrumento (Cf. Capitulo
B.3), reconhecendo-se assim que o mesmo € essencial para despoletar um conjunto mais vasto de processos e
dinamicas conducentes a concretizacdo dos Objetivos Estratégicos preconizados para o territorio da ARU de

Alferrarede.

Neste contexto, as intervencdes-chave que consubstanciam o programa de investimento municipal proposto
para este territorio s@o as seguintes (Figura 10):

A

B

Instalag@o da Escola Superior de Tecnologia de Abrantes
Reabilitagdo do Cineteatro de Alferrarede

Requalificacdo do Largo do Teatro

Requalificagdo da Rua do Comércio

Reordenamento da Estacdo Ferroviaria

Criacdo de espaco verde de lazer na zona das antigas piscinas

Zona de reconversao fisica e funcional
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Legenda:
0 Instalacao da Escola Superior de Tecnologia de Abrantes
Q Reabilitagac do Cineteatro de Alferrarede
Q Requalificacao do Largo do Teatro
@) Requalificagio daRua
G Recrdenamentc da Estagéo Ferroviaria

do Comercio

G Criacao de espaco verde de lazer na zona dasantigas piscinas
e

&éﬁ Zona de reconversao fisica e funcionat

i

FONTE: CAMARA MUNICIPAL DE ABRANTES

: Instalac@o da Escola Superior de Tecnologia de Abrantes

Esta intervencdo consiste na reabilitacdo e adaptacdo de um antigo edificio/pavilh@o industrial localizado no
Tecnopolo do Vale do Tejo com vista a acolher a Escola Superior de Tecnologia de Abrantes do Instituto
Politécnico de Tomar [ESTA-IPT]. O programa funcional deste projeto inclui as seguintes componentes: area
administrativa, gabinetes para docentes, espacos de ensino gerais e especificos, auditério, biblioteca,
circulacdes e dreas de apoio. Em paralelo, estd ainda contemplada a constru¢do de todas as infraestruturas
necessdrias ao funcionamento da Escola, bem como de condi¢gdes de seguranca e de meios que permitam a
acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada em conformidade com as exigéncias legais
aplicaveis em vigor.

O custo estimado para esta intervenc¢do é de €3.500.000.

E Reabilitagdo do Cineteatro de Alferrarede

Esta intervenc¢ao consiste na reabilitacao do edificio do Cineteatro de Alferrarede com vista a reverter a situagao
de degradac@o a que presentemente se encontra votado e viabilizar a sua refuncionalizacdo e subsequente
restituicdo a vivéncia comunitaria local. Atendendo ao estado atual do edificio, a intervengdo de reabilitacdo
fisica a realizar procurard combinar a preservacido das estruturas existentes com a criacdo de condicdes de
funcionalidade, conforto e seguranca necessarias a sua refuncionalizagao.

O custo estimado para esta intervenc¢do € de €2.500.000, montante que ndo inclui eventuais custos relacionados
com a aquisi¢do do imével.
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Requalificacdo do Largo do Teatro

Esta interven¢@o consiste na requalificacdo e valoriza¢do urbanistica do Largo do Teatro, potenciando a sua
afirmacdo enquanto espago estruturante de confluéncia e estadia do territério da ARU de Alferrarede e a
emergéncia de iniciativas de reabilita¢do e utilizagcdo do edificado envolvente. Atendendo ao potencial de uso
decorrente da refuncionalizacdo do Cineteatro de Alferrarede (cf. Intervencdo B), serd desejavel assegurar a
coordenacdo temporal de ambas as intervengdes.

O custo estimado para esta intervencdo € de €350.000.

E Requalificacdo da Rua do Comércio

Esta interven¢do consiste na requalificac@io e valorizacio urbanistica da Rua do Comércio, potenciando a sua
afirmacdo enquanto eixo urbano estruturante do territério da ARU de Alferrarede e a emergéncia de iniciativas
de reabilitacdo e utilizacdo do edificado envolvente. Para além das intervengdes fisicas relacionadas com o
reperfilamento transversal desta via, orientadas para o alargamento dos passeios destinados a circulacdo
pedonal e o reordenamento do estacionamento, esta intervencao deve incluir também a melhoria das condi¢des
de seguranca e conforto no atravessamento do canal ferroviario.

O custo estimado para esta intervencdo é de €275.000.

Reordenamento da Estagdo Ferrovidria

Esta intervencdo (dependente de estreita articulacio com a Infraestruturas de Portugal) consiste no
reordenamento da Estacdo Ferroviaria de Alferrarede, incluindo a sua envolvente imediata, tendo em vista a
melhoria das condi¢des de acessibilidade e de articulacdo entre os modos de transporte ferrovidrio, rodovidrio
e pedonal nesta zona da cidade (em especial do Tecnopolo do Vale do Tejo). Para este efeito, prevé-se a
relocalizacdo da infraestrutura terminal para o lado Norte da ferrovia, a qual serd enquadrada em termos
urbanisticos pela futura Praca da Estacdo (a localizar nos terrenos do Tecnopolo), que articulard os diferentes
modos de transporte e garantird o necessirio estacionamento de suporte.

O custo estimado para esta intervengdo é de €1.143.180, montante que ndo inclui eventuais custos com a
aquisicao de terrenos e/ou iméveis a demolir.

E Criacdo de espaco verde de lazer na zona das antigas piscinas

Esta interven¢d@o consiste na criacdo de um espacgo verde de lazer na zona das antigas piscinas (localizada entre
o Bairro da CUF e o Tecnopolo do Vale do Tejo), contribuindo desta forma para a qualificagdo do ambiente
urbano do territério da ARU de Alferrarede. Atendendo ao potencial de uso decorrente da futura instalagdo da
ESTA-IPT no Tecnopolo (cf. Intervencdo A), sera desejavel assegurar a coordenacéo temporal de ambas as
intervengoes.

O custo estimado para esta intervengdo é de €350.000, montante que ndo inclui eventuais custos com a aquisicdo
dos terrenos necessarios a sua concretizagao.
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Zona de reconversao fisica e funcional

A dimensio e localizacdo estratégica do brownfield industrial delimitado como zona de reconversdo fisica e
funcional justifica o desenvolvimento de estudos mais aprofundados com vista ao desenho de uma solucdo
urbanistica integrada para este territério, a qual ndo podera ser desligada da analise das condicdes concretas de
viabilidade que o modelo operativo de suporte a sua materializagdo tera forcosamente de observar. Sem
prejuizo das opc¢des que venham a resultar desse trabalho, nas quais se inclui expressamente a possibilidade de
renovacdo integral do edificado anteriormente dedicado a atividades industriais (cf. Capitulo B.1), considera-
se, no entanto, fundamental assegurar a manuten¢do de memorias arquitetdnicas e referenciais arqueolégicos
relevantes e a disponibilizacdo de espago ndo edificado de natureza piblica ou condominial (idem).

Do ponto de vista do financiamento, por seu turno, interessa assinalar desde ja que o Municipio nio dispde
presentemente de recursos adicionais aqueles que decorrem do seu or¢amento proprio, situagdo que condiciona
de forma muito consideravel a sua capacidade de concretizacdo de algumas das intervengdes propostas
(designadamente as de maior dimensdo financeira) no curto prazo. Neste contexto, atendendo ao horizonte
temporal do presente PERU (10 anos) e as perspetivas de captacdo de financiamento externo no ambito do
proximo periodo de programacgao dos Fundos Europeus Estruturais e de Investimento, serd de admitir que parte
relevante dessas intervencdes apenas possa ser concretizada a partir de 2021.

C.2. INSTRUMENTOS DE EXECUCAO DA POLITICA URBANISTICA

A conservacio e reabilitacdo do parque edificado correspondem a deveres bdsicos cuja prossecu¢do compete
aos proprietarios de edificios e/ou fracdes de edificios, matéria que se encontra devidamente regulamentada no
Regime Juridico da Urbanizagio e da Edificacio (RJUE)® e no RJIRU’, assim como em diversa legislagdo
complementar e/ou relacionada. Contudo, e apesar destas obrigacdes legais, constata-se a existéncia de
multiplos casos no interior da ARU de Alferrarede em que é manifesto o seu incumprimento por parte dos
respetivos proprietérios.

Perante este contexto, considera-se que tanto a reversdo da situacdo existente como a prevenc¢do do seu
agravamento futuro impdem a assun¢do de um comportamento mais ativo e atuante por parte do Municipio,
designadamente por via da ativacdo do conjunto de instrumentos legais de execucao da politica urbanistica que
lhe sdo disponibilizados através do RIRU, do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RIIGT)’
e, igualmente, do RJUE®. Tendo em conta a natureza destes instrumentos, em particular o facto de a sua
utilizacdo poder induzir comportamentos de desresponsabilizacdo junto dos proprietdrios e, no limite, uma
interveng@o de cardter substitutivo por parte do Municipio, considera-se também ser desde ja fundamental
realgar que a mesma observard estritamente o principio da subsidiariedade da agfio publica’ e estard
naturalmente sujeita aos recursos disponiveis e a outras condicionantes que sobre ela venham a impender.

 Cf. n°1 do artigo 89° do Decreto-Lei n°555/99, de 16 de Dezembro, na redag¢do dada pelo Decreto-Lei n°136/2014, de 9
de Setembro. 7 Cf. n°1 do artigo 6° do RJRU.
7 Decreto-Lei n°80/2015, de 14 de Maio.

8 Cf. Secgdo I do Capitulo VI do RIRU, Secgdo II do Capitulo V do RJIGT e Sec¢io IV do Capitulo III do RJUE.
? Cf. alinea b) do artigo 4° do RJRU.
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Assim, e de modo a facilitar a plena compreensdo do alcance e contributo deste conjunto de instrumentos para
a concretizaclo da estratégia preconizada pelo PERU, procede-se em seguida a explicitacdo dos termos e
condi¢des ao abrigo das quais se regerd a sua aplicacdo. Segue-se, para este efeito, um modelo expositivo
assente na seguinte cadeia de etapas processuais:

[1 avaliacdo do estado de conservacao do edificado;
[J imposicao de obrigacdes de intervencao sobre o edificado;
[J verificagdo do cumprimento das obrigacdes de intervengdo sobre o edificado impostas; [J aplicacdo de

medidas de caréter sancionatério e/ou substitutivo dos proprietarios.

A primeira etapa processual apontada corresponde a base fundamental que suporta a verificacdo do
cumprimento do dever de conservacio/reabilitacio legalmente atribuido aos proprietarios de edificios e fragdes
de edificios, a qual é materializada através da avaliacdo do respetivo estado de conservacdo. Esta avaliacdo, a
ordenar pela Camara Municipal (oficiosamente ou a requerimento das partes interessadas), devera assentar em
procedimentos expeditos de vistoria, 0s quais, sempre que aplicavel, deverdo ser complementados com a
utilizagdo da metodologia técnica constante do regime legal aplicavel a esta matéria (MAEC - Método de
Avaliacdo do Estado de Conservacdo dos Edificios)'’.

Tendo em conta que o Municipio de Abrantes ndo dispde atualmente de informacgdo sistematizada deste tipo

para o parque edificado localizado na ARU, proceder-se-4 a colmatacdo dessa caréncia mediante o
desenvolvimento faseado das seguintes tarefas técnicas:

[J referenciacdo dos edificios cujo estado de conservagdo se afigure mais problematico através de métodos
expeditos de andlise no terreno;

[J cruzamento dos edificios referenciados com informacdo residente nos servicos municipais relativa a
processos vivos de controlo prévio e execucdo de operagdes urbanisticas;

[J determinacdo prioritdria do nivel de conservacdo de acordo com o MAEC para os edificios referenciados
sem operagdes urbanisticas submetidas para controlo prévio ou em execugio'’.

Interessa salientar, nesta matéria, que a deterioracdo dolosa da edificagdo por parte do proprietirio ou de
terceiros e a violacdo grave do dever de conservacdo constituem contraordenacdes puniveis pelo Municipio
com coima graduada'’, o mesmo se aplicando a situacdes de tentativa ou negligéncia'®. De igual modo,
assinala-se também a possibilidade de agravamento da carga fiscal sobre os prédios em deficiente estado de
conservacdo por via da aplicacdo de majoracdes sobre a taxa aplicdvel ao Imposto Municipal sobre Iméveis
[IMI] (vd. Capitulo C.3).

De forma associada e complementar, considera-se que esta etapa deve também incluir o levantamento regular
e sistematico do parque de edificios em situa¢do devoluta, combinando o recurso inicial a métodos expeditos
de andlise no terreno com a recolha de informacao junto de fornecedores de utilities (dgua, gas, eletricidade,

10'Cf. Decreto-Lei n°266-B/2012, de 31 de Dezembro e Portaria n°1192-B/2006, de 3 de Novembro.

''Cf. n°1 do artigo 65° do RJRU e n°2 do artigo 90° do RJUE.

12 Cf. artigo 89°-A e alinea t) do n°1 do artigo 98° do RJUE. De acordo com o n°4 do artigo 98° do RJUE, o montante das
coimas para este tipo de ilegalidades estd compreendido entre €500 de €100.000 no caso de pessoas singulares e entre
€1.500 e €250.000 no caso de pessoas coletivas.

13 Cf. n°9 do artigo 98° do RJUE.
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etc.) que possa confirmar essa situagdo'®. Estes procedimentos constituem a base fundamental para ativar a
possibilidade de agravamento da carga fiscal sobre os proprietarios que ndo asseguram qualquer func¢do social
ao seu patriménio edificado, designadamente por via da aplicagdo de majoracdes sobre a taxa aplicavel ao IMI
(vd. Capitulo C.3).

A segunda etapa processual apontada consiste na imposi¢do pelo Municipio de obrigacdes concretas de
conservagao/reabilitacdo aos proprietarios dos edificios vistoriados aos quais tenham sido atribuidos os niveis
de conservacdo 1 (Péssimo) ou 2 (Mau). Tal como consta do quadro legal aplicavel, a notificacdo destas
obrigacdes (passiveis de inscricdo como 6nus em sede de registo predial) deverd explicitar as obras e os
trabalhos necessdrios a restituicdo das caracteristicas de desempenho e seguranga funcional, estrutural e
construtiva dos edificios em apreco, assim como o prazo para a sua realizacdo '°. Em alternativa a
conservacdo/reabilitacdo, o Municipio podera também ordenar a demoli¢do dos edificios aos quais faltem os
requisitos de seguranca e salubridade indispensdveis ao fim a que se destinam e cuja reabilitacdo seja técnica
ou economicamente invidvel'®, assim como sempre que aqueles ameacem ruina ou oferecam perigo para a
satide publica e para a seguranga das pessoas'’.

A terceira etapa processual corresponde a um ponto de controlo que assenta na verificacdo do cumprimento das
obrigacdes de intervengdo sobre o edificado impostas pelo Municipio aos proprietarios notificados para o
efeito, sejam elas relativas a obras de conservagdo/reabilitacdo ou de demolicdo. No essencial, trata-se de
confirmar o cumprimento integral (sem prejuizo de verifica¢des intercalares) das obrigacdes atribuidas do
proprietario ou, em caso de incumprimento, de fundamentar a necessidade de adocdo de medidas adicionais
por parte do Municipio.

Finalmente, a quarta e dltima etapa da cadeia processual preconizada aplica-se as situacdes em que se verifique
incumprimento das obrigacdes de intervencdo notificadas aos proprietarios, exigindo do Municipio a tomada
de decisdes de carater sancionatério e/ou substitutivo em relagdo aqueles.

No primeiro caso, o principal instrumento de interven¢@o ao dispor do Municipio consiste na penalizagdo dos
atos de contraordenacdo praticados pelos proprietérios, designadamente ao nivel da ndo realizacdo/conclusdo
das operagdes urbanisticas para as quais foram anteriormente notificados'®. Esta penaliza¢do €, nos termos do
RJUE, suscetivel de aplica¢do de coima graduada'’.

Ja no que se refere ao segundo caso, os principais instrumentos de intervencdo disponibilizados pelo RIRU
correspondem A execugdo coerciva pelo Municipio das obras por si ordenadas™ ou, em alternativa, a sua
expropriagdo’' ou venda forgada do imdvel a intervencionar em hasta puiblica a quem oferecer melhor prego e

14 Cf. Decreto-Lei n°159/2006, de 8 de Agosto.
15 Cf. n°1 do artigo 55° do RJRU e n°2 do artigo 89° e alinea a) do n°3 do artigo 102° do RJUE.
16 Cf. n°1 do artigo 57° do RJRU.

7 Cf. n°3 do artigo 89° e alinea b) do n°3 do artigo 102° do RJUE.
'8 Cf. alinea s) do n°1 do artigo 98° do RJUE.

' De acordo com o n°4 do artigo 98° do RJUE, o montante das coimas para este tipo de ilegalidades estd compreendido
entre €500 de €100.000 no caso de pessoas singulares e entre €1.500 e €250.000 no caso de pessoas coletivas.
0 Cf. n°2 do artigo 55° do RJRU.

21 Cf. n°3 do artigo 55° e artigo 61° do RJRU. Deve notar-se que as expropriagdes realizadas ao abrigo do RJRU possuem
caréter urgente e a competéncia para emissdo da resolugdo de expropriar e do ato administrativo que individualiza os bens
a expropriar pertence a Camara Municipal (cf. n°3 do artigo 61° do RIRU).
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se dispuser a cumprir o dever de conservagdo/reabilitagdo originalmente imposto ao proprietrio’”. Tal como
foi inicialmente apontado, a ativacao deste tipo de instrumentos corresponderd sempre a uma solugdo de dltimo
recurso, dado o largo espectro de responsabilidades e riscos que a mesma comporta para o0 Municipio (muitas
vezes em beneficio do proprietdrio inadimplente), devendo sempre ser alvo de aturada avaliacdo numa base
caso-a-caso.

De forma complementar a esta perspetiva de conservacdo/reabilitacio do parque edificado de propriedade
privada, considera-se também pertinente mobilizar a carteira de instrumentos legais de execucdo da politica
urbanistica disponibilizados conjuntamente através do RJRU e do RJIGT para efeitos de concretizagcdo das
orientacdes e disposi¢des constantes quer dos planos municipais de ordenamento do territério em vigor, quer
do presente PERU. A este respeito, assinala-se desde ja a possibilidade do Municipio poder vir a ativar
instrumentos como a expropriagdo”’, a constituicio de serviddes administrativas’*, a reestruturagdo da
propriedade” e o exercicio do direito de preferéncia nas transmissdes por titulo oneroso entre particulares de
terrenos, edificios ou fracdes de edificios™.

Sem prejuizo da utilizacdo pontual destes instrumentos, tipicamente referenciada a necessidades e intengdes
muito concretas de investimento municipal, serd igualmente de equacionar a sua mobiliza¢cdo no contexto do
desenvolvimento de intervencdes programadas de conjunto a enquadrar por via quer de instrumentos de gestao
territorial (designadamente de planos de urbanizacdo ou de pormenor), quer de unidades de execu¢do ou de
intervengao.

C.3. CARTEIRA DE INCENTIVOS AOS PROPRIETARIOS

A melhoria do estado de conservagdo do parque edificado localizado na ARU de Alferrarede e a promocdo da
sua plena ocupacdo através de utilizacdes compativeis com a estratégia preconizada materializam um desafio
de grande monta a ser prosseguido ao longo do periodo de vigéncia do PERU. Sem prejuizo desta ser uma
tarefa maioritariamente a cargo dos respetivos proprietarios, considera-se fundamental disponibilizar um
enquadramento mais favordvel a sua materializacdo através da disponibilizacdo de uma carteira ampla de
apoios e incentivos de natureza fiscal e tributaria por parte do Municipio.

Assim, do ponto de vista fiscal, a carteira de incentivos proposta para esta ARU foi desenhada com o triplo
intuito de promover (i) a conservacdo e reabilitacdo do parque edificado, (ii) a dinamizacdo do mercado
imobilidrio e (iii) a ocupagdo e utilizacdo do parque edificado. No essencial, estes incentivos materializam-se
ao nivel das taxas aplicaveis ao Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis [IMT], Imposto
Municipal sobre Iméveis [IMI] e Imposto sobre o Valor Acrescentado [[VA] e das regras de tributacdo/deducdo
no ambito do Imposto sobre o Rendimento Singular [IRS], podendo assumir o cardter de beneficio ou,
alternativamente, de penalizacdo (Quadro 2). Para além dos incentivos gerais definidos a nivel nacional,
designadamente no quadro do Estatuto dos Beneficios Fiscais [EBF] e do Cédigo do IVA, o Municipio

22 Cf. n°3 do artigo 55° e artigo 62° do RJRU.
23 Cf. n°1 do artigo 61° do RJRU e artigo 159° do RJIGT.
4 Cf. n°1 do artigo 60° do RJRU.

3 Cf. n°1 do artigo 64° do RJRU e artigos 162°, 164° € 165° do RJIGT.

20 Cf. n°1 do artigo 58° do RJRU e artigo 155° do RJIGT. Deve notar-se que o exercicio deste direito impde a prévia
manifestacdo de interesse por parte do Municipio através do website do servico Casa Pronta (a cargo do Ministério da
Justica).
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disponibilizara ainda um conjunto préprio de incentivos relativamente ao IMT e ao IMI cujos termos de
operacionaliza¢do serdo fixados através do Regulamento Municipal de Incentivos a Reabilitacdo Urbana
[RMIRU].

QUADRO 2 — CARTEIRA DE INCENTIVOS FISCAIS

Enquadramento Legal
Objetivo Estatuto dos Beneficios Fiscais e Codigo do Imposto Regulamento Municipal de Incentivos a
sobre o Valor Acrescentado Reabilitacdo Urbana
Isencido de IMI por 3 anos (prorrogével por 5 anos Similar a IMI:1, com alargamento do periodo inicial de
IMI:1 adicionais) para iméveis reabilitados ou IMI:A | isengdo e aligeiramento das condigGes de acesso

- - - IMI:B Isencdo de IMI para im6veis em adequado estado de

. conservacgio
Conservagdo e IVA:1 Taxa reduzida de 6% para empreitadas de - _ -
reabilitacdo do reabilitagdo urbana

parque edificado IRS.1 Dedugio a coleta de 30% dos encargos com a - - -

reabilitacdo de imoveis (méx. €500)
- - - MI:C Agravamento da taxa de IMI para iméveis degradados

- - - IMI:D | Agravamento da taxa de IMI para iméveis em ruinas

. Isencdo de IMT na aquisicdo de iméveis ou . Similar a IMT:1, com aligeiramento das condi¢Ges de
IMT:1 IMT:A
destinados a reabilitacdo acesso
1 1 5 Isencdo de IMT na 1* aquisicdo de imoveis Similar a IMT:2, com alargamento dos destinos
Dinamizacao do q g
mercado IMT:2 | reabilitados destinados a habitagao propria e ou IMT:B | admitidos para o imével e aligeiramento das condicdes
. i permanente de acesso
imobilidrio Tributacdo a taxa reduzida de 5% das maisvalias
IRS:2 com a alienagiio de imbveis reabilitados - - -
Ocupagﬁo e Tributacdo a taxa reduzida de 5% dos rendimentos
N ~ IRS:3 prediais de iméveis reabilitados - - -
utiliza¢do do parque
edificado - - - IMI:E Agravamento da taxa de IMI para iméveis em situagio
devoluta

NOTA: ESTE QUADRO NAO DISPENSA A CONSULTA DO EBF, Do CODIGO DO IVA E Do RMIRU

Do ponto de vista tributério, por seu turno, a carteira de incentivos a contemplar no RMIRU procurara estimular
a concretizagdo de operagdes urbanisticas capazes de contribuir para a (re)qualificacdo do parque edificado e a
valoriza¢cdo do ambiente urbano do territério da ARU. No essencial, estes incentivos serdo consubstanciados
através da isencdo do pagamento das taxas municipais relativas a obras de conservagao, alteracdo, ampliacio e
reconstrucdo de imodveis existentes, extensivel também a taxa municipal de ocupacdo de espago ptblico
associada a essas mesmas obras.

Ede assinalar, finalmente, que os imdveis localizados no territério da ARU da Alferrarede beneficiam de acesso
preferencial aos apoios financeiros disponiveis através do Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e
Revitalizagdo Urbanas [IFRRU], os quais consistem fundamentalmente na concessido de empréstimos para a
reabilitacdo integral de edificios (incluindo solucdes integradas de eficiéncia energética) em condi¢cdes mais
favoraveis face as praticadas pelo mercado.
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D. IMPLEMENTACAO E MODELO DE GESTAO

D.1. ENTIDADE GESTORA

A gestdo da implementacdo do PERU de Alferrarede serd assegurada diretamente pelo Municipio de Abrantes,
opcdo que encontra suporte numa aposta de valorizacdo estrutural das capacidades ja instaladas no seio dos
respetivos Servicos Municipais e que se pretendem vir a reforcar/consolidar ao longo do seu periodo de
vigéncia. Ndo estd previsto, portanto, que esta missdo venha a ser total ou parcialmente externalizada para
qualquer unidade do setor empresarial local existente ou que possa vir a ser criada ao longo do referido
horizonte temporal, tal como admitido pelo RIRU?’.

D.2. MODELOS DE EXECUCAO

A implementacdo do PERU de Alferrarede ira previsivelmente mobilizar os dois modelos executdrios previstos
no RJRU, designadamente o modelo por iniciativa da entidade gestora (neste caso o Municipio) e o modelo
por iniciativa dos particulares’.

Relativamente ao primeiro modelo, prevé-se que a intervencao venha a ser preferencialmente desenvolvida ao
abrigo da modalidade de execu¢do direta pela entidade gestora, nomeadamente no que diz respeito a
concretizacdo do programa de investimento municipal preconizado no presente PERU (cf. Capitulo C.1); sem
prejuizo desta opg¢do, admite-se que o recurso as modalidades de execu¢do por administragdo conjunta ou
através de parcerias com entidades privadas possa vir a constituir uma op¢do em situacdes devidamente
fundamentadas®.

Relativamente ao segundo modelo, prevé-se que a intervencdo venha a ser preferencialmente desenvolvida ao
abrigo da modalidade de execug¢do pelos particulares com o apoio do Municipio, assumindo-se como principio
geral que a reabilita¢do do edificado deve ser promovida pelos proprietdrios ou titulares de outros direitos, onus
ou encargos relativos aos imdveis existentes no territorio da ARU; sem prejuizo desta op¢do, admite-se que o
recurso a modalidade de execucdo por administracdo conjunta possa vir a constituir uma op¢do em situagdes
devidamente fundamentadas™.

7 Cf. artigo 10° do RJRU.
8 Cf. n°1 do artigo 11° do RJRU.

7 Cf. n°3 do artigo 11° do RJRU.
30 Cf. n°2 do artigo 11° e n°1 do artigo 39° do RJIRU.
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D.3. PERIODO DE VIGENCIA E ACOMPANHAMENTO DA IMPLEMENTACAO

O PERU de Alferrarede terd um periodo de vigéncia de 10 anos, passivel de prorrogacdo por um maximo de 5
anos adicionais mediante proposta a submeter pela Camara Municipal para efeitos de aprovacdo por parte da
Assembleia Municipal®'.

Do ponto de vista do acompanhamento da implementacdo do PERU, e tal como decorre do RJRU, a Camara
Municipal seré responsével pela elaborar e submeter a apreciagdo da Assembleia Municipal*:
[J um Relatério Anual de Monitorizagdo do PERU:;

[J um Relatério Quinquenal de Avaliagdao da Execugdo do PERU.

Para além da 16gica de prestacdo de contas (accountability) que estd subjacente a produg@o deste conjunto de
elementos de reporte, pretende-se também que 0os mesmos constituam um suporte fundamental para introduzir
as alteracdes ao PERU que possam vir a ser consideradas necessarias no decurso da sua implementacio.

Realca-se, em relag@o a esta dltima situacdo, que os eventuais procedimentos de alteracio do PERU e/ou da
prépria delimitacdo da ARU que venham a ter lugar serdo obrigatoriamente submetidos a aprovacgdo por parte
da Assembleia Municipal, na sequéncia de propostas a submeter pela Cimara Municipal*’.

31 Cf. n°1 e n°2 do artigo 20° do RJRU.
2 Cf. artigo 20°-A do RJRU.
3 Cf. artigos 13° € 20°-B do RJRU.
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