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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 Reabilitacdo Urbana [PERU] do Rossio ao Sul do Tejo assume-se como uma pecga
fundamental da politica municipal de urbanismo e ordenamento do territdrio que tem vindo a ser implementada
pelo Executivo camarario ao longo dos tltimos anos, dando sequéncia natural as orientagdes emanadas do novo
Plano Diretor Municipal [PDM] (em fase final de revisdo) e do Plano de Urbaniza¢do 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 do Rossio ao Sul do Tejo estéd localizado na margem esquerda do Rio Tejo, ocupando
uma posicao fronteira em relag@o a zona central da cidade de Abrantes (localizada na margem direita) (Figura

1.

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

Apesar da existéncia de registos que ddo conta do papel que este aglomerado desempenhou historicamente
enquanto entreposto comercial de matriz fluvial para abastecimento a Abrantes, o seu crescimento é
especialmente visivel a partir da segunda metade do século XIX, fruto das oportunidades abertas pela
construcdo da linha de caminho-de-ferro do Leste (1863) e da ponte rodovidria (1870). Objetivamente, € a
partir da materializac@o destas infraestruturas que o Rossio ao Sul do Tejo passa a dispor de condi¢des locativas
potenciadoras da sua ocupacdo urbana e da instalagdo de novas atividades econdmicas, alavancadas depois pela
consolidacao dos eixos rodovidrios correspondentes as Estradas Nacionais 2 [EN2] e 118 [EN118].
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Desde entdo, e durante varias décadas, os aglomerados do Rossio ao Sul do Tejo e de Alferrarede (localizado
a Nordeste da zona central da cidade de Abrantes e igualmente beneficidrio da instalacdo de uma estagdo
ferroviéria no final do século XIX) foram os tnicos polos relevantes de concentracdo demografica e econémica
na envolvente territorial da cidade de Abrantes.

Com efeito, € s na segunda metade do século XX que a dinimica de crescimento da cidade vem despoletar a
emergéncia de novos padrdes espaciais no seu processo de expansio, ‘“fundamentalmente através de operagdes
de loteamento, muitas vezes descontextualizadas e gerando o 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 populacdo e das atividades (econdmicas e ndo-econémicas) 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 foram as tinicas que registaram crescimento populacional entre 2001 e 2011, contrastando
assim com as perdas verificadas no restante territdrio da cidade (Figura 2). Por outro lado, e em linha com estas
dinamicas, da anélise da localiza¢do e dimensdo dos principais polos de emprego compete aqui destacar o peso
atualmente detido quer pela centralidade linear estruturada ao longo da EN3/Avenida D. Jodo I (a Norte da
zona central de Abrantes), assente na presenca de superficies comerciais de média e grande dimensdo, quer
pelo Parque Industrial (Norte e Sul) de Abrantes (a Norte 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)

I Cf. Revisdo do Plano de Urbanizagdo de Abrantes — Relatério do Plano, CAmara Municipal de Abrantes, Abrantes, 2015.
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Como rapidamente se depreende, o contexto exposto mostra de forma muito clara que o territdrio do Rossio ao
Sul do Tejo ndo tem sido capaz de evidenciar niveis de atratividade locativa similares aos registados pelas areas
situadas a Norte da zona central da cidade de Abrantes, seja do ponto de vista demogréfico, seja do ponto de
vista econdmico. Neste sentido, e apesar da descontinuidade territorial imposta pela presenca do corredor
fluvial do Tejo, serd fundamental (re)equacionar as condi¢cdes que poderdo sustentar um maior equilibrio entre
ambas as margens pelas quais a cidade de Abrantes se reparte, designadamente com vista a travar o processo
regressivo que tem afetado o Rossio ao Sul do Tejo ao longo das ultimas décadas.

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

O desenho e subsequente implementacio de uma estratégia de reabilitagdo urbana para o Rossio ao Sul do Tejo
tem como pressuposto basico a prévia delimitagao territorial da sua area de intervengdo, a qual, de acordo com
o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), se consubstancia legalmente enquanto Area de Reabilitacdo
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
utilizacdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utiliza¢do coletiva, designadamente no que se refere as
suas condicdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencao integrada, através
de uma operacdo de reabilitagio urbana’.

Na atual estrutura territorial do Rossio ao Sul do Tejo distinguem-se muito claramente os nticleos estruturados
em torno da amarrag@o Sul da ponte rodoviaria e da estacdo ferrovidria, sendo o primeiro aquele que, de forma
mais clara, se veio a afirmar como espacgo preferencial para a ocupacao de matriz eminentemente urbana. Para
além da edificacdo que se veio a implantar de forma linear ao longo da EN2 (Avenida Dr. Anténio Augusto da
Silva Martins), que liga ambos os nicleos, assinala-se também o desenvolvimento mais recente de diversas
iniciativas urbanisticas a Sul do limite fisico historicamente corporizado pelo tracado da EN118 (Avenida
Avelar Machado), operadas estas através da urbaniza¢do de faixas de solo rudstico com configuracdo
perpendicular a frente ribeirinha do aglomerado. Para efeitos de delimitacdo da ARU, considerouse igualmente
a linha de edifica¢des implantadas a Poente da estacdo ferrovidria ao longo da Rua das Lameiras, assim como
0 espago-canal proposto no &mbito do Plano de Urbanizagdo de Abrantes [PUA] a Norte desta zona (Figura 3).

2 Alinea b) do artigo 2° do RJRU.
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FIGURA 3 —DELIMITACAO DA ARU DO ROSSIO AO SUL DO TEJO
P et e K "
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FONTE: CAMARA MUNICIPAL DE ABRANTES
Do ponto de vista morfotipolégico, o nticleo central do Rossio ao Sul do Tejo apresenta-se como um espago
urbano com elevado grau de consolidagdo, organizado em torno de uma malha de quarteirdes fechados com
frentes maioritariamente construidas em banda e onde dominam claramente os edificios com um maximo de 2
pisos. O carater ndo regular desta malha e a exiguidade do perfil transversal da maioria das suas vias limitam
a legibilidade do espaco urbano e as condi¢des de circulacdo no seu interior, tanto para veiculos automéveis
como para pedes (fruto da frequente auséncia de passeios), observando-se igualmente alguns problemas
decorrentes da utilizacdo das principais vias por trafegos de atravessamento (sobretudo nos trocos da EN2 e da
EN118). Pela sua relevancia, ndo so fisica como também histdrica, € ainda de realgar que este nicleo é rematado
a Nascente pelo quarteirdo industrial da Fundicdo do Rossio de Abrantes [FRASAM], a qual iniciou a sua
atividade no ano de 1900.

O facto de toda esta zona se encontrar em leito de cheia determinou desde sempre a existéncia de fortes
condicionantes a uma relagdo mais direta do niicleo central do Rossio ao Sul do Tejo com o rio, designadamente
em termos de ocupacio e utilizacdo da frente ribeirinha. E s6 com o Projeto Aquapolis e, designadamente, com
o potencial decorrente da criacdo de um plano de agua (Mar de Abrantes) a partir de uma solucgéo técnica
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arrojada (acude insuflavel), concluida em Junho de 2007, que esta relagdo voltou a ser repensada. Apesar da
manutencdo daquelas condicionantes, a implementac@o deste Projeto permitiu concretizar uma intervengdo de
(re)qualificac@o da frente ribeirinha que dotou o aglomerado de um novo espaco publico de lazer e fruicdo,
mitigando assim a escassez de espacgos deste tipo no interior da malha urbana (Figura 4). A aquisi¢do mais
recente deste espaco corresponde ao designado Parque Tejo — Centro de Acolhimento e Interpretacao do Tejo
(inaugurado em Junho de 2014), equipamento polivalente instalado no antigo parque de campismo local e que,
para além de manter esta valéncia, se constitui também como uma plataforma de suporte a atividades
relacionadas com o desporto ndutico, a cultura, o lazer e o conhecimento cientifico.

O crescimento do nucleo central do Rossio ao Sul do Tejo tem-se processado fundamentalmente no sentido

Norte>Sul, tanto ao longo do eixo da EN2/Avenida Dr. Anténio Augusto da Silva Martins como através de
iniciativas urbanisticas mais estruturadas a Sul do tracado da EN118/Avenida Avelar Machado.

FIGURA 4 — AQUAPOLIS — MARGEM SUL

FONTE: IMPROVECONSULT
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No primeiro caso, o modelo de ocupacdo apresenta um carater linear e assenta num padrdo tipolégico e
funcional bastante heterogéneo, sucedendo-se edificios de habitacdo unifamiliar com 1 a 2 pisos e edificios de
habitacdo coletiva com 3 a 7 pisos, frequentemente com utilizacdo comercial do seu piso térreo. Este eixo de
expansio culmina no nicleo estruturado em torno da esta¢do de caminho-de-ferro, o qual, sendo dominado
pela presenca de edificios de habitacdo unifamiliar com 1 a 2 pisos (padrido que se repete no lado Poente da
estacdo), ¢ marginado a Sul por um amplo complexo silar desativado (antiga Companhia de Moagem de
Abrantes) e pelas instalacdes industriais de produ¢@o do Azeite Gallo (estas dltimas exteriores &8 ARU) (Figura
5).

FIGURA 5 — INSTALACOES DA ANTIGA COMPANHIA DE MOAGEM DE ABRANTES

FONTE: IMPROVECONSULT

Relativamente ao segundo caso, o modelo de ocupagdo em presenca tem enquadramento em operagdes mais
vastas de urbanizagdo e edificacdo de faixas de solo ristico localizadas na continuidade do tecido urbano mais
consolidado, obedecendo nalguns casos a iniciativas estruturadas de promocdo de conjuntos imobilidrios. Do
ponto de vista morfotipoldgico, este modelo assenta tipicamente na abertura de novos eixos vidrios, em muitos
casos sem continuidade (dead-ends), contemplando solugdes edificatérias que vao desde a habitacdo coletiva
em banda as moradias unifamiliares dispostas em lotes sequenciais.

Em termos demograficos, o territério da ARU do Rossio ao Sul do Tejo contava em 2011 com um efetivo
populacional de aproximadamente 1.856 residentes, valor que traduz um decréscimo estimado em cerca de -
11% face a 2001 e de -23% face a 1991 (Quadro 1)°. Esta trajetoria apresentase 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 notdria
incapacidade do territério da ARU para reforgar o seu posicionamento a essa escala (cf. Capitulo A.1). Neste
sentido, o territério da ARU do Rossio ao Sul do Tejo viu reduzido o seu peso demografico no conjunto da

* Os valores provenientes dos Recenseamentos Gerais da Populagfo e da Habitagdo do Instituto Nacional de Estatistica sdo

aproximados, situacdo que decorre da impossibilidade de obter um ajustamento exato entre a delimitacio da ARU e a
p ¢ao q p J ¢

delimitagdo das subseccdes estatisticas utilizadas na recolha de informagao.
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cidade de Abrantes, passando sucessivamente de 14% em 1991 para 12% em 2001 e, finalmente, para 10% em
2011.

Do ponto de vista da estrutura etdria, a comunidade residente na ARU do Rossio ao Sul do Tejo 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 demografico (172 idosos por cada 100

jovens, contra 119 na cidade de Abrantes) ou o indice de dependéncia dos idosos (41 idosos por cada 100

residentes em idade ativa, contra 29 na cidade de Abrantes). Apesar deste facto, a propor¢cdo de jovens no total
da populagdo e, em especial, face a populacdo em idade ativa (aferida através do indice de dependéncia dos
jovens) ndo é substancialmente distinta face a realidade média da cidade, sugerindo assim que parte relevante
da perda demografica observada a nivel local se possa dever a movimentos de relocalizagdo residencial para
zonas exteriores a ARU por parte de familias em idade ativa ja sem filhos a seu cargo.

QUADRO 1 — INDICADORES-CHAVE DE CARACTERIZACAO DA ARU DO R0OSSIO AO SUL DO TEJO (2011)

Abrantes Meédio Tejo
Indicadores ARU - Portugal
Cidade Concelho
° Populacao residente n° 1.856 18.450 39.325 220.661 10.562.178
l% Familias classicas n° 763 7.288 15.996 87.011 4.043.726
§ Dimensdo média das familias n° 2,43 2,53 2,46 2,54 2,61
& | Indice de envelhecimento % 171,9 118,7 207,1 174,1 127,8
Indice de dependéncia dos jovens % 24,1 243 20,5 22,0 22,5
Indice de dependéncia dos idosos % 414 28,8 42,4 38,2 28,8
Indice de dependéncia total % 65,4 53,2 62,9 60,2 51,3
Edificios classicos n° 710 5471 20.368 107.291 3.544.389
Epoca de construcgio % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
<1946 % 252 18,7 22,3 17,8 14,4
1946-1960 % 16,9 15,1 16,9 144 10,9
1961-1980 1981- % 30,6 27,0 28,6 28,5 28,1
o | 1990 % 73 13,3 11,0 13,9 16,3
"g 1991-2000 % 11,7 14,7 11,7 13,3 15,8
},% 2001-2011 % 8,3 11,3 9,5 12,1 144
-LS Estado de conservacio* % 100,0 s.d. 100,0 100,0 100,0
Sem necessidade de reparacoes % 54,1 s.d. 66,5 70,6 71,1
Necessidade de pequenas reparacoes % 28,2 s.d. 194 16,9 17,6
Necessidade de médias reparacoes % 9,3 s.d. 8,3 7,1 6,9
Necessidade de grandes reparagdes % 4,5 s.d. 3.8 3,2 2.7
Muito degradado % 3,9 s.d. 2,0 2,2 1,7
o | Alojamentos familiares n° 1.183 10.165 25.504 137.233 5.866.152
% Forma de ocupacio % 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
§ Residéncia habitual % 63,8 71,3 62.4 62,8 68,1
e Residéncia secundéria % 15,7 12,4 20,4 21,9 19,3
< Vagos % 20,5 16,3 17,2 15,2 12,5
Regime de propriedade do ocupante n° 755 7.245 15.902 86.248 3.997.724
Proprietario % 63,8 76,2 80,4 81,8 73,2
Arrendatéario % 29,2 18,0 12,3 11,7 19.9
Outras situacdes % 7,0 5,8 73 6,4 6,8

FONTE: INSTITUTO NACIONAL DE ESTATISTICA
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Em matéria de parque edificado, o stock de edificios classicos recenseado em 2011 abrangia cerca de 710
unidades, valor que se estima representar um acréscimo de 17% face a 2001. Apesar desta dindmica, o parque
edificado implantado no territério da ARU diferenciava-se no contexto da cidade por apresentar niveis de
vetustez consideravelmente mais elevados, correspondendo os edificios construidos anteriormente a 1946 a
25% 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 42% do
total de edificios (contra 34% no conjunto da cidade).

Relativamente ao estado de conservagdo, 46% dos edificios cldssicos recenseados em 2011 apresentava
necessidades de intervencdo, sendo estas especialmente pesadas em 18% desses edificios (Figura 6). Como
seria expectavel, estas necessidades apresentam forte correlacdo com a idade dos edificios, verificando-se que
71% dos casos em que existem necessidades mais expressivas de intervencdo correspondem a edificios
construidos até 1945, valor que atinge os 90% se considerados também os edificios construidos até 1960. Pode
afirmar-se, desta forma, que é particularmente elevada a magnitude das necessidades de conservacio,
reabilitacdo ou mesmo renovacdo urbana no territério da ARU.

FIGURA 6 — EXEMPLOS DE EDIFICIOS COM FUNCAO RESIDENCIAL EM SITUACAO DEGRADADA E DEVOLUTA

FONTE; IMPROVECONSULT

Do ponto de vista dos alojamentos, o stock apurado para 2011 ascendia a um total de 1.183 unidades, traduzindo
— também aqui — um acréscimo de 17% face a 2001. Esta é uma dindmica que se pode classificar como
particularmente expressiva, atendendo a que o nimero de familias residentes no territdério da ARU registou
naquele mesmo periodo um decréscimo de -5%, podendo por isso evidenciar alguma dificuldade de escoamento
comercial da oferta imobilidria de producdo mais recente e/ou um aumento do volume de imdveis usados sem
utilizacdo efetiva.
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A este respeito, os dados recolhidos para 2011 apontam para uma taxa de ocupagdo do parque de alojamentos
de 80%, dos quais somente 64% em regime de residéncia habitual, valores que se apresentam claramente
inferiores aos registados para o conjunto da cidade de Abrantes (com 84% e 71%, respetivamente). Tendo
presentes as limita¢des de fiabilidade que caracterizam a classificagdo dos alojamentos sem utilizacio
permanente em alojamentos vagos ou em alojamentos de residéncia secunddria, serd assim de admitir que a
propor¢do de imdveis sem utilizacdo efetiva possa ser bastante superior aos 20% indicados pelas estatisticas
oficiais.

Ja no que se refere a forma de ocupacdo, importa referir que 64% 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 (29% e 18%, respetivamente), situacdo que merecerd ser
adequadamente ponderada na aferi¢do caso-a-caso das responsabilidades e capacidades reais de intervengdo
dos proprietirios em matéria de conservacao e reabilitagdo do edificado.

A.3. AVALIACAO ESTRATEGICA DA SITUACAO DE PARTIDA

Os elementos apresentados nos pontos anteriores permitiram confirmar que a delimitagdo de uma ARU no
Rossio ao Sul do Tejo constitui uma decisdo pertinente e oportuna, sendo evidente que o territério abrangido
retne as caracteristicas essenciais legalmente definidas para esse efeito (i.e. insuficiéncia, degradacdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizac¢do coletiva e dos espacos urbanos
e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez, segurancga,
estética ou salubridade) (Figura 7). De forma consequente, o Municipio considera essencial adotar para este
territério uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana [ORU] de natureza integrada e integradora que seja capaz de
promover dindmicas conducentes a sua regeneracdo fisica, social e econdmica e potenciar a sua afirmacao
enquanto espaco urbano de referéncia no contexto mais vasto da cidade de Abrantes.

Em termos estruturais, interessa comegar por assinalar que o Rossio ao Sul do Tejo é corresponde objetivamente
a um territério urbano em perda no contexto mais vasto da cidade de Abrantes, facto bem patente na redugio
continuada do seu efetivo populacional e no crescente envelhecimento desse mesmo efetivo. Esta tendéncia
estd igualmente refletida no aumento da proporcdo de edificios/alojamentos em situacdo devoluta, abrindo
caminho a progressdo de fendmenos ja hoje muito expressivos de degradacao fisica do parque edificado (em
especial no caso dos edificios de constru¢cdo mais antiga).

Do ponto de vista urbanistico, é também forgoso reconhecer que o territério da ARU padece de patologias
diversas ao nivel quer da sua estruturacdo, quer da propria qualidade do espaco urbano. No caso do niicleo
central do Rossio ao Sul do Tejo, essas patologias sdo especialmente evidentes em aspetos como a exiguidade
do perfil transversal e a propria descontinuidade de varios arruamentos, com reflexos negativos ao nivel da
circulac@o rodoviaria e pedonal, assim como na manifesta escassez de espacos publicos de referéncia. No caso
do eixo da EN2/Avenida Dr. Ant6nio Augusto da Silva Martins e da zona envolvente a estacdo de caminho-
de-ferro, por seu turno, tais patologias associam-se predominantemente a deficiente estrutura¢do do processo
de ocupacdo linear que aqui teve lugar, bem patente na falta de consisténcia tipolégica e na prdpria
descontinuidade fisica das frentes edificadas, assim como na intensidade dos conflitos automdvel-pedo na
estruturacdo e utilizacio efetiva do espaco-canal (em claro desfavor do pedo). Ja no que respeita a zona a Sul
da EN118/Avenida Avelar Machado, onde o espago urbano se apresenta globalmente melhor estruturado, os
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problemas identificados prendem-se essencialmente com a persisténcia de uma vasta bolsa de terrenos em
situagdo expectante (penalizando a qualidade do ambiente urbano) e com a escassa presenca de elementos
potenciadores de uma maior qualificacdo e utilizagcdo/apropriacdo do espago urbano.

FIGURA 7 — SINTESE ESQUEMATICA DO TERRITORIO DA ARU DO R0SSIO AO SUL DO TEJO
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- Espacos publicos de referéncia
- Espacos urbanizados expectantes
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@  Edificios total ou parcialmente habitacionais
- Instalagoes industriais e similares
Rede de infraestruturas de transporte:

@ tixo rodoviario estruturante

@B Linha ferroviaria

- Estacao ferroviaria

' LEVANTAMENTO NAO EXAUSTIVO
FONTE: ANALISE IMPROVECONSULT

Os elementos assim sintetizados ndo podem deixar de ser vistos num contexto em que o territério da ARU do
Rossio ao Sul do Tejo se define pela sua vocagdo predominantemente residencial, fruto da relativa exiguidade
do seu aparelho funcional, condicdo que faz depender a sua capacidade para atrair e fixar residentes da
existéncia de vantagens comparativas e fatores de diferencia¢do suficientemente fortes para se afirmar no
contexto mais vasto da cidade de Abrantes. A este respeito, e apesar de ser ter observado um expressivo
aumento da oferta local de habitagdo, tanto a ji referida retracdo do efetivo populacional como o consequente
aumento da propor¢do de edificios/alojamentos em situagcdo devoluta atestam bem as dificuldades de afirmagdo
do territério da ARU enquanto espaco residencial atrativo a escala da cidade.
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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 j4 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 do Rossio ao Sul do Tejo corresponde ao Plano de
Urbanizagio de Abrantes [PUA], revisto e aprovado em 2017,

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 conten¢do edificatéria, diminuindo as areas urbanizdveis e procurando o aproveitamento das
infraestruturas e dos edificios existentes;

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

[J explicitagdo, articulac@o e qualificacdo das redes estruturantes de mobilidade, da estrutura ecoldgica e dos
polos vivenciais da cidade.

De entre os varios 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
Histérico), a estratégia preconizada ndo sé ndo ignora o carater policéntrico que define atualmente a sua
estrutura territorial e funcional como defende o reforco e valorizacdo dos designados centros locais, entre os
quais o Rossio ao Sul do Tejo. No segundo caso, por seu turno, o PUA enfatiza expressamente a necessidade
de (re)qualificacdo dos tecidos urbanos existentes € o aproveitamento das infraestruturas ja instaladas,
contrapondo-a como alternativa desejavel face a l6gicas de expansdo tidas como desnecessarias; € claro, na
6tica do PUA, que “a grande aposta deve incidir na regeneracdo urbana, invertendo a dindmica expansionista
que ocorreu nas ultimas décadas, injustificavel numa perspetiva racional de ordenamento”,

4 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
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Em termos de orientagdes e disposi¢des de ordenamento, a categoria de solo urbano com maior expressio no
territério da ARU do Rossio ao Sul Tejo diz respeito aos designados Espagos Residenciais, diferenciando af as
subcategorias morfotipoldgicas referentes a Nucleos Antigos (R0), Moradias Isoladas (R1) e Edificios
Coletivos sem Logradouro (R4) (Figura 9). Esta categoria de solo abrange areas urbanas predominantemente
destinadas a habitacdo, desejavelmente articuladas com outros usos — designadamente tercidrios — capazes de
limitar a ocorréncia de situacdes de monofuncionalidade, incluindo tanto tecidos urbanos ja consolidados como
tecidos urbanos a consolidar e/ou colmatar.
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FIGURA 9 - EXTRATO DA PLANTA DE ZONAMENTO DO PLANO DE URBANIZACAO DE ABRANTES
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No caso dos designados Nucleos Antigos (R0), que integram os espagos urbanos de constru¢do mais remota
(designadamente os tecidos estruturados em torno da amarra¢do Sul da ponte rodoviaria e da estagdo ferroviaria
e o canal que estabelece a ligacdo entre ambos), o PUA preconiza a reabilitacdo dos conjuntos de valor
patrimonial existentes, admitindo a sua colmatacdo e/ou remate através de solucdes urbanisticas que respeitem
e valorizem as caracteristicas morfoldgicas e tipologicas pré-existentes. Para além da melhoria das condi¢des
habitacionais do parque edificado, o PUA defende também a qualificacdo do espago publico e, sempre que
possivel, o seu redimensionamento, aspetos que deverdo ser observados no dmbito dos processos de controlo
prévio que venham a ter lugar. No caso do estacionamento, que constitui tipicamente um problema estrutural
neste tipo de espagos, o PUA remete para a criag@o de bolsas de estacionamento coletivo localizadas na sua
envolvente e para a construcio de edificios-silo.

Ja no que respeita aos espacgos urbanos de construcao mais recente, designadamente os localizados a Sudeste

da Avenida Avelar Machado/EN118, repartem-se fundamentalmente entre as subcategorias de Espaco
Residencial relativos a Moradias Isoladas e Edificios Coletivos sem Logradouro. Para estes espagos, o PUA

Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana do Rossio ao Sul do Tejo



abrantes

municipio

Y=,

estabelece orientacdes e regras que visam fundamentalmente regular futuros processos de urbanizacdo e
edificacdo, tanto por via de operagdes pontuais (mais ligadas a logicas de consolida¢do/remate do existente)
como de operagdes de loteamento (mais ligadas a l6gicas de expansio).

Pela sua relevancia especifica no territério da ARU, destacam-se ainda as subcategorias de solo urbano relativas
ao Espaco Verde Publico (V1) e as Atividades Pontualizadas (A3). No primeiro caso, a subcategoria em apreco
abrange especificamente a frente ribeirinha do Rossio ao Sul do Tejo e pretende consolidar a vocagdo ambiental
e lidica desta zona do aglomerado, a qual tem vindo a beneficiar de investimentos expressivos nesse sentido.
No segundo caso, por seu turno, a subcategoria aplica-se a algumas unidades produtivas existentes no territdrio
da ARU, destacando-se ai, pela sua dimensao e significado histérico na dindmica do aglomerado, o quarteirdo
industrial da FRASAM.

Do ponto de vista infraestrutural, o PUA preconiza ainda a construcio de um conjunto de novas vias rodoviarias
com o intuito de descongestionar a zona central do aglomerado, muito pressionada por fluxos de
atravessamento (i.e. sem origem nem destino no territério da ARU), designadamente através de tracados
variantes as Avenidas Dr. Antonio Augusto da Silva Martins/EN2 e Avelar Machado/EN118. Em matéria de
equipamentos, as propostas do PUA cingem-se a constru¢do da Unidade de Satide Familiar [USF] do Rossio
ao Sul do Tejo (atualmente em fase final de instala¢do) e de um novo Centro de Dia.

B.2. OBJETIVOS ESTRATEGICOS

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

[J a articulagdo 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 operagdes
urbanisticas de reabilitacio;

[J o desenvolvimento de novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietirios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitaciio associados a estrutura de propriedade nestas areas.

Neste contexto, a fixacdo 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
situacdo atual e a situacdo ambicionada para o territério da ARU do Rossio ao Sul do Tejo num horizonte
temporal de médio/longo prazo (i.e. proximos 10 anos). Estes Objetivos sdo, designadamente, os seguintes:
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OE.1 | Melhorar as Condicdes de Suporte e Desempenho do Sistema de Mobilidade Urbana
OE.2 | Valorizar o Espago Publico e a Qualidade do Ambiente Urbano

OE.3 | Qualificar e Diversificar a Oferta Local de Equipamentos e Servicos Coletivos

OE.4 | Promover a Conservacdo e Plena Utilizacao do Parque Edificado

O primeiro Objetivo Estratégico [Melhorar as Condi¢des de Suporte e Desempenho do Sistema de Mobilidade
Urbana] visa alcancar ganhos significativos ao nivel do desempenho quantitativo e qualitativo do sistema de
mobilidade urbana no territério da ARU do Rossio ao Sul do Tejo, designadamente por via da mitigacio de
problemas de congestionamento rodovidrio e da melhoria das condi¢des de conforto e seguranca para a
circulaciio pedonal. A prossecucdo deste Objetivo Estratégico tem subjacente a realizacdo de intervencdes de
natureza predominantemente fisica, contemplando a beneficiagdo de espagos-canais existentes, assim como a
criagdo de novas infraestruturas rodoviarias.

O segundo Objetivo Estratégico [Valorizar o Espaco Publico e a Qualidade do Ambiente Urbano] visa
posicionar o espaco publico como componente estruturante para o processo de regeneracdo urbana do territorio
da ARU do Rossio ao Sul do Tejo, colmatando assim as insuficiéncias que caracterizam a realidade atual e os
fenémenos de degradac@o fisica e/ou funcional, entretanto instalados. A prossecucdo deste Objetivo Estratégico
tem subjacente a realizagdo de intervencdes de natureza predominantemente fisica, combinando a
requalificac@o de espacos ptiblicos existentes com a prépria criagdo de novos espagos publicos onde estes sejam
manifestamente deficitarios.

O terceiro Objetivo Estratégico [Qualificar e Diversificar a Oferta Local de Equipamentos e Servigos Coletivos]
visa reforcar a oferta de equipamentos e servigos coletivos de proximidade no territério da ARU do Rossio ao
Sul do Tejo, potenciando assim a melhoria da qualidade de vida da comunidade local e o incremento da
atratividade residencial deste territdrio a escala da cidade de Abrantes. A prossecu¢cdo deste Objetivo
Estratégico tem subjacente a realizag¢do de intervengdes conducentes quer a criagdo de novos equipamentos e
servicos de natureza coletiva (caso da nova Unidade de Saide Familiar, em fase final de instalacdo), quer a

requalificac@o e beneficiacdo dos existentes.

Finalmente, o quarto e dltimo Objetivo Estratégico [Promover a Conservacio e Utilizacdo do Parque Edificado]
visa assegurar o pleno aproveitamento do potencial de uso do parque edificado do territério da ARU do Rossio
ao Sul do Tejo, condi¢do essencial para evitar a progressdo de processos de degradacdo do edificado. A
prossecucdo deste Objetivo Estratégico tem subjacente a adocio de uma politica ativa de responsabilizagdo dos
proprietarios pelo estado de conservagdo e pela utilizacdo do seu patriménio, a qual devera ser acompanhada
pela implementacio de medidas de incentivo (fiscais, financeiros, etc.) ao cumprimento pleno dos seus deveres
nessa matéria.
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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, é fundamental assumir, desde ja, 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 interven¢do 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 tao 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 conservacio, reabilitacdo e utilizacdo a que os proprietarios de edificios ou fracdes de
edificios localizados na ARU se encontram legalmente obrigados (e, sempre que aplicavel, a outros titulares
de direitos, 6nus ou encargos sobre esse patriménio). Tendo por base esta orientacdo, considera-se que a
intervenc¢do 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 sistematicos de informagdo de
suporte a tomada de decisdo;

[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 conservagao/reabilitagao;

[J promover o pleno aproveitamento funcional do parque edificado, ponderando o recurso a medidas de
penalizacdo 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 interven¢do municipal deverd 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 disponibilizagdo de uma carteira de incentivos e apoios de
natureza fiscal e financeira a intervengdes de reabilitagéo;

[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 edificacdo em lotes j4 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
operagdes 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 urbaniza¢do e edificac@o 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¢des em que oS
mesmos poderdo ser mobilizados pelos seus beneficidrios potenciais.
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C. PLaNnoDE Acio

C.1. PROGRAMA DE INVESTIMENTO MUNICIPAL

A associa¢do de um programa de investimento municipal ao presente PERU materializa o papel de agente
investidor que o Municipio se propde assumir no quadro da implementag@o 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 concretizaciio dos Objetivos Estratégicos preconizados para o territério da ARU do

Rossio ao Sul do Tejo.

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

A | Construcdo de variante a Avenida Dr. Anténio Augusto da Silva Martins/EN2
B | Construgdo de variante a Avenida Avelar Machado/EN118

C | Criacdo de bolsa de estacionamento junto a nova Unidade de Satide Familiar
D | Reordenamento e qualificacdo da zona envolvente a Estacdo Ferroviaria

E | Beneficia¢do do Polidesportivo

F | Beneficiacdo da Estacdo de Canoagem

G | Valorizacdo urbanistica da zona do Campo de Futebol

I | Disponibiliza¢ao de habitag@o a custos controlados (Lote 38)

J | Disponibilizagao de habitag@o a custos controlados (Lote 42)

X | Zona prioritaria de valoriza¢@o do espaco publico
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FIGURA 10 — PROGRAMA DE INVESTIMENTO MUNICIPAL

F

Legenda:

0 Construgdo de Variante a Avenida Dr. Antonio Augusto da Silva Martins/EN2
Q Construgao de Variante a Avenida Avelar Machado/EN118

0 Criacdc de bolza de estacicnamento junto & nova Unidade de Saude Familiar
0 Reordenamente e qualificagao da zona envolvente a Estagao Ferroviaria

G Beneficiacdo do Polidesportivo

G Beneficiacao da Estagdo de Cancagem

@ Valorizagao urbanistica da zona do Campo de Futebol

@ Disponibilizagao de habitagdoa custos conirolades (Lote 38}

o Disponibilizagao de habitagaoa custos controlades (Lete 42)

@ Zona prieritaria de valorizagao do espaco publico

s .
FONTE: CAMARA MUNICIPAL DE ABRANTES

Construcio de variante & Avenida Dr. Anténio Augusto da Silva Martins/EN2

Esta intervencdo consiste na criagdo de uma variante rodovidria a Avenida Dr. Anténio Augusto da Silva
Martins/EN2, a qual devera ser implantada a Poente desta infraestrutura tendo como referéncia o tragado
constante do PUA. E expectivel que esta intervencio permita reduzir de forma substancial o volume de trafego
que demanda presentemente a Avenida Dr. Anténio Augusto da Silva Martins/EN2, contribuindo para a sua
afirmac@o enquanto via local com caracteristicas eminentemente urbanas.

O custo estimado para esta intervengéo é de €500.000, montante que nio inclui eventuais custos com a aquisicdo
de terrenos e/ou iméveis a demolir.

E Construcdo de variante a Avenida Avelar Machado/EN118

Esta intervencdo consiste na criagdo de uma variante rodovidria a Avenida Avelar Machado/EN118, a qual
devera ser implantada a Sul desta infraestrutura tendo como referéncia o tracado constante do PUA. E
expectavel que esta intervencdo permita reduzir de forma substancial o volume de trafego que demanda
presentemente a Avenida Avelar Machado/EN118, contribuindo para a sua afirmag¢io enquanto via local com
caracteristicas eminentemente urbanas.

O custo estimado para esta intervengéo é de €510.000, montante que nio inclui eventuais custos com a aquisi¢cdo
de terrenos e/ou iméveis a demolir.
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Criac@o de bolsa de estacionamento junto a nova Unidade de Satde Familiar

Esta intervencao consiste na criacdo de uma bolsa de estacionamento rodovidrio junto as instala¢des da nova
Unidade de Sadde Familiar [USF] do Rossio ao Sul do Tejo, designadamente nos terrenos marginados pela
Rua José da Silva Mendes (a Poente) e pela Rua da Estalagem Nova (a Nascente). Para além da melhoria das
condi¢des de acesso a USF e a outros equipamentos ja localizados ou a localizar na envolvente, esta intervencdo
contribuird igualmente para mitigar problemas mais vastos de escassez de estacionamento na zona central do
Rossio ao Sul do Tejo.

O custo estimado para esta intervengdo ¢ de €100.000, montante que nao inclui eventuais custos com a aquisicao
de terrenos e/ou imoveis a demolir.

E Reordenamento e qualificacdo da zona envolvente a Estagcdo Ferrovidria

Esta intervencdo (dependente de estreita articulacdo com a Infraestruturas de Portugal) consiste no
reordenamento e qualificacdo da zona envolvente a Estacdo Ferroviaria de Abrantes. No essencial, pretende-se
promover a valorizacdo urbanistica desta zona através de intervencdes no sistema de espagos publicos e de
circulacdo pedonal (substituicdo de pavimentos, alargamento de passeios, etc.), assim como a melhoria das

condi¢des de circulagdo e estacionamento rodoviario.

O custo estimado para esta intervengdo ¢ de €550.000, montante que nao inclui eventuais custos com a aquisicao
de terrenos e/ou iméveis a demolir.

Beneficiacdo do Polidesportivo
Esta intervencdo consiste na beneficiacdo fisica das instalacdes do Polidesportivo do Rossio ao Sul do Tejo,
tendo em vista ndo s6 a reparacdo de infraestruturas e equipamentos em deficiente estado de conservagdo como,

também, a melhoria das condicdes e possibilidades de utilizacao atualmente proporcionadas.

O custo estimado para esta intervencdo € de €125.000.

E Beneficiacdo da Estacdo de Canoagem
Esta interven¢@o consiste na beneficiacao fisica das instalacdes da Estacdo de Canoagem do Rossio ao Sul do
Tejo, consolidando desta forma a ligacdo deste aglomerado urbano ao Rio Tejo e, em termos mais amplos, o

préprio potencial de uso e animag¢do urbana proporcionado pelo Aquapolis — Margem Sul.

O custo estimado para esta intervencdo é de €200.000.

Valorizacdo urbanistica da zona do Campo de Futebol

Esta intervenc@o consiste na valorizacdo urbanistica da zona localizada a Norte do Campo de Futebol,
atualmente em situacdo expectante e, como tal, penalizadora da imagem e da qualidade do ambiente urbano.

O custo estimado para esta intervengdo é de €150.000, montante que ndo inclui eventuais custos com a aquisicdo
dos terrenos necessarios a sua concretizagao.

Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana do Rossio ao Sul do Tejo



abrantes

municipio

Y=,

H Disponibiliza¢do de habitag¢do a custos controlados (Lote 38)

Esta interven¢do consiste na conclusio das obras de constru¢do de um edificio localizado na Avenida Professor
Egas Moniz (Lote 38) e que o Municipio adquiriu apds insolvéncia do seu promotor original, permitindo assim
conferir uma utilizacdo efetiva ao mesmo e, por esta via, contribuir para a atra¢do de novos residentes para o
territério da ARU. A intervencdo prevé a disponibilizacdo de um conjunto de 6 fogos com tipologias diversas
em regime de habita¢@o a custos controlados.

O custo estimado para esta intervencdo € de €350.000.

IDisponibilizagéo de habitacdo a custos controlados (Lote 42)

Esta intervencdo consiste na concluséo das obras de construgdo de um edificio localizado na Avenida Professor
Egas Moniz (Lote 42) e que o Municipio adquiriu apds insolvéncia do seu promotor original, permitindo assim
conferir uma utilizacdo efetiva ao mesmo e, por esta via, contribuir para a atra¢do de novos residentes para o
territério da ARU. A intervencdo prevé a disponibilizacdo de um conjunto de 6 fogos com tipologias diversas
em regime de habita¢@o a custos controlados.

O custo estimado para esta intervencdo € de €350.000.

E Zona prioritria de valorizacdo do espaco puiblico

Esta interveng@o consiste na realizacdo de pequenas operacdes de requalificagdo e valorizacdo do espago
publico na zona central do Rossio ao Sul do Tejo, designadamente com vista a obtencdo de ganhos ao nivel das
condi¢des de conforto e seguranga da circulacdo pedonal. Sem prejuizo da defini¢do de espagos/eixos
especificos que carecam de atuacdo prioritiria, considera-se que o timing e localizag@o estas operacdes deverdao
ser predominantemente conduzidas no quadro de intervencdes motivadas por necessidades de reparacdo,
beneficiacdo e/ou renovagdo de infraestruturas localizadas no subsolo, em especial de abastecimento de dgua e
de drenagem de 4guas residuais e pluviais.

O custo estimado para esta intervencdo € de €1.000.000.

Do ponto de vista do financiamento, por seu turno, interessa assinalar desde ja que o Municipio ndo dispde
presentemente de recursos adicionais aqueles que decorrem do seu or¢amento proprio, situagdo que condiciona
de forma muito considerdvel a sua capacidade de concretizagdo de algumas das intervengdes propostas
(designadamente as de maior dimensao 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
préximo periodo de programagao dos Fundos Europeus Estruturais e de Investimento, serd de admitir que parte
relevante dessas intervencdes apenas possa ser concretizada a partir de 2021.
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C.2. INSTRUMENTOS DE EXECUCAO DA POLITICA URBANISTICA

A conservacio e reabilitacdo do parque edificado correspondem a deveres basicos cuja prossecucdo compete
aos proprietdrios de edificios e/ou fracdes de edificios, matéria que se encontra devidamente regulamentada no
Regime Juridico da Urbanizagio e da Edificacio (RJUE)’ € no RJRU®, assim como em diversa legislagio
complementar e/ou relacionada. Contudo, e apesar destas obrigacdes legais, constata-se a existéncia de
muiltiplos casos no interior da ARU do Rossio ao Sul do Tejo em que é manifesto o seu incumprimento por
parte dos respetivos proprietarios.

Perante este contexto, considera-se que tanto a reversdo da situagdo existente como a prevencdo 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 acdo publica’ e estard
naturalmente sujeita aos recursos disponiveis e a outras condicionantes que sobre ela venham a impender.

Assim, e de modo a facilitar a plena compreensdo do alcance e contributo deste conjunto de instrumentos para
a concretizaclio 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 intervencdo sobre o edificado;
[J verificagdo do cumprimento das obrigacdes de intervengdo sobre o edificado impostas; [J aplicacdo de

medidas de caréter sancionatdrio e/ou substitutivo dos proprietarios.

A primeira etapa processual apontada corresponde a base fundamental que suporta a verificacdo do
cumprimento do dever de conservacao/reabilitaciio 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), deverd 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 Conservacio dos Edificios)’.

> Cf. n°1 do artigo 89° do Decreto-Lei n°555/99, de 16 de Dezembro, na reda¢do dada pelo Decreto-Lei n°136/2014, de 9
de Setembro.
© Cf. n°1 do artigo 6° do RJRU.

7 Decreto-Lei n°80/2015, de 14 de Maio.

8 Cf. Sec¢do I do Capitulo VI do RIRU, Secgdo II do Capitulo V do RJIIGT e Secgdo IV do Capitulo III do RJUE. ° Cf.
alinea b) do artigo 4° do RJRU.

? Cf. Decreto-Lei n°266-B/2012, de 31 de Dezembro e Portaria n°1192-B/2006, de 3 de Novembro.
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Tendo em conta que o Municipio de Abrantes ndo dispde atualmente de informag@o sistematizada deste tipo

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

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

[J cruzamento dos edificios referenciados com informagdo residente nos servicos municipais relativa a
processos vivos de controlo prévio e execucdo de operacdes 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 edificacdo por parte do proprietirio ou de
terceiros e a violacdo grave do dever de conservacdo constituem contraordenagdes puniveis pelo Municipio
com coima graduada'', o0 mesmo se aplicando a situa¢des 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 majoragdes sobre a taxa aplicavel 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 situacdo 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,
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 nao asseguram qualquer func¢do social
ao seu patrimdnio 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
conservagdo/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 notificagdo destas
obrigacdes (passiveis de inscricdo como 6nus em sede de registo predial) deverd explicitar as obras e os

N

trabalhos necessérios a restituicdo das caracteristicas de desempenho e seguranca 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 indispensaveis 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'”.

10°Cf. n°1 do artigo 65° do RJRU e n°2 do artigo 90° do RJUE.

' Cf. artigo 89°-A e alinea t) do n°1 do artigo 98° do RJUE. De acordo com o0 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. '* Cf. n°9 do artigo 98° do RJUE.

12 Cf. Decreto-Lei n°159/2006, de 8 de Agosto.

13 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.
4 Cf. n°1 do artigo 57° do RJRU.
15 Cf. n°3 do artigo 89° e alinea b) do n°3 do artigo 102° do RJUE.
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A terceira etapa processual corresponde a um ponto de controlo que assenta na verificagcdo do cumprimento das
obrigacdes de intervencdo 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 situagdes em que se verifique
incumprimento das obrigacdes de intervengdo 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 proprietarios, designadamente ao nivel da ndo realizacdo/conclusdo

16

das operagdes urbanisticas para as quais foram anteriormente notificados'®. Esta penaliza¢do €, nos termos do

RJUE, suscetivel de aplicag¢do de coima graduada'’.

J4 no que se refere ao segundo caso, os principais instrumentos de intervencdo disponibilizados pelo RJIRU
correspondem A execugdo coerciva pelo Municipio das obras por si ordenadas'® ou, em alternativa, a sua
expropriagdo'” ou venda for¢ada do imével a intervencionar em hasta publica a quem oferecer melhor prego e
se dispuser a cumprir o dever de conservagdo/reabilitagdo originalmente imposto ao proprietario”’. Tal como
foi inicialmente apontado, a ativacdo deste tipo de instrumentos correspondera sempre a uma solucio de ultimo
recurso, dado o largo espectro de responsabilidades e riscos que a mesma comporta para o Municipio (muitas
vezes em beneficio do proprietirio inadimplente), devendo sempre ser alvo de aturada avaliagdo 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 territdrio 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™.

1o 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.

¥ Cf. n°2 do artigo 55° do RJRU.

19°Cf. n°3 do artigo 55° e artigo 61° do RJRU. Deve notar-se que as expropriagdes realizadas ao abrigo do RIRU possuem
caréter urgente e a competéncia para emissdo da resolu¢do de expropriar e do ato administrativo que individualiza os bens
a expropriar pertence a Camara Municipal (cf. n°3 do artigo 61° do RIRU).

0 Cf. n°3 do artigo 55° e artigo 62° do RJRU.

21 Cf. n°1 do artigo 61° do RJRU e artigo 159° do RJIGT.

2 Cf. n°1 do artigo 60° do RJIRU.

23 Cf. n°1 do artigo 64° do RIRU e artigos 162°, 164° ¢ 165° do RJIGT.

24 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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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 do Rossio ao Sul do Tejo e a
promocao 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 favoravel a sua materializacdo através da disponibilizacdo de uma carteira ampla de
apoios e incentivos de natureza fiscal e tributéria 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 ocupacdo 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 [IVA] e das regras de tributagdo/deducao
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
disponibilizard ainda um conjunto proprio 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 Cédigo do Imposto Regulamento Municipal de Incentivos a
sobre o Valor Acrescentado Reabilitagdo Urbana
Isencd@o de IMI por 3 anos (prorrogdvel por 5 anos Similar a IMI:1, com alargamento do periodo inicial de
IMI:1 adicionais) para iméveis reabilitados ou IMI:A | isencdo e aligeiramento das condi¢des de acesso

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

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

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

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

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

IMT:1 Isencdo de IMT na aquisi¢do de imoveis ou IMT:A | Similar aIMT:1, com aligeiramento das condigoes de
destinados a reabilitacdo acesso
Dinamizag{m do . Isencdo de IMT na 1* aquisi¢do de iméveis ~ Similar a IMT:2, com alargamento dos destinos
mercado IMT:2 | reabilitados destinados a habitacdo propria e ou IMT:B | admitidos para o imével e aligeiramento das condicdes
. s per de acesso
imobilidrio Tributacdo a taxa reduzida de 5% das maisvalias
IRS:2 com a alienagio de iméveis reabilitados - - -
Ocupagﬁo e Tributacdo a taxa reduzida de 5% dos rendimentos
P ~ IRS:3 prediais de iméveis reabilitados - - -
utiliza¢@o do parque
edificado B - - IML:E Agravamento da taxa de IMI para iméveis em situagdo
devoluta

NOTA: ESTE QUADRO NAO DISPENSA A CONSULTA DO EBF, Do CODIGO DO IVA E DO RMIRU
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Do ponto de vista tributério, por seu turno, a carteira de incentivos a contemplar no RMIRU procurara estimular
a concretizacdo de operacdes urbanisticas capazes de contribuir para a (re)qualificacdo do parque edificado e a
valorizacdo 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 conservagdo, alteracdo, ampliacdo e
reconstru¢do de imdveis existentes, extensivel também a taxa municipal de ocupa¢do de espaco ptblico
associada a essas mesmas obras.

E de assinalar, finalmente, que os iméveis localizados no territério da ARU do Rossio ao Sul do Tejo
beneficiam de acesso preferencial aos apoios financeiros disponiveis através do Instrumento Financeiro para a
Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas [IFRRU], os quais consistem fundamentalmente na concessdo de
empréstimos para a reabilitacdo integral de edificios (incluindo soluc¢des integradas de eficiéncia energética)
em condi¢des 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 do Rossio ao Sul do Tejo sera assegurada diretamente pelo Municipio
de Abrantes, op¢do que encontra suporte numa aposta de valorizacdo estrutural das capacidades j4 instaladas
no seio dos respetivos Servicos Municipais e que se pretendem vir a reforcar/consolidar ao longo do seu periodo
de vigéncia. Ndo esta previsto, portanto, que esta missao 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 implementa¢do do PERU do Rossio ao Sul do Tejo ird 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 execucdo 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 intervengdo 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 territério da ARU; sem prejuizo desta op¢do, admite-se que o
recurso a modalidade de execucdo por administracdo conjunta possa vir a constituir uma opg¢do em situagdes
devidamente fundamentadas®.

23 Cf. artigo 10° do RJRU.
%0 Cf. n°1 do artigo 11° do RJRU.

> Cf. n°3 do artigo 11° do RJRU.
28 Cf. n°2 do artigo 11° e n°1 do artigo 39° do RIRU.
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D.3. PERIODO DE VIGENCIA E ACOMPANHAMENTO DA IMPLEMENTACAO

O PERU do Rossio ao Sul do Tejo terd um periodo de vigéncia de 10 anos, passivel de prorrogacido por um
maximo de 5 anos adicionais mediante proposta a submeter pela Camara Municipal para efeitos de aprovacio
por parte da Assembleia Municipal®’.

Do ponto de vista do acompanhamento da implementacdo do PERU, e tal como decorre do RJRU, a Cimara
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 os 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 alteracdo 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®'.

Y Cf. n°1 e n°2 do artigo 20° do RJRU.
U Cf. artigo 20°-A do RJRU.
I Cf. artigos 13° € 20°-B do RJRU.
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