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PROPOSTA PARA O DESENVOLVIMENTO DE UMA
OPERACAO DE REABILITACAO URBANA SIMPLES EM ZONA
URBANA CONSOLIDADA DA FREGUESIA DA COSTA DA
CAPARICA, AO ABRIGO DO DECRETO-LEI 307/09, DE 23 DE
OUTUBRO, COM AS ALTERACOES INTRODUZIDAS PELA LEI
32/2012, DE 14 DE AGOSTO
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Capitulo |
Estratégias de Reabilitacao Urbana da ORU da Costa da Caparica

Compatibilizagao com as Op¢des de Desenvolvimento do Municipio

A proposta de se constituir a ORU da Costa da Caparica no enquadramento de uma
Reabilitagdo Simples, a luz do Decreto-Lei 307/2009, de 23 de Outubro, com as alteragdes
introduzidas pela Lei 32/2012, de 14 de agosto, surge na sequéncia de experiéncias
idénticas com as quais se pretende potenciar a reabilitacio das zonas urbanas
consolidadas do Concelho, assegurando a reabilitacao dos edificios que se encontram
degradados ou funcionalmente inadequados, melhorando as condi¢des de
habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidario urbano e dos espagos nao
edificados, garantindo a protec¢do, promogao e valorizagdo do patrimoénio cultural e deste

modo contribuir para a regeneragao das zonas urbanas consolidadas.

1. A ARU da Costa da Caparica no contexto das op¢Ges de desenvolvimento do

municipio
1.1. Caracterizagdao sumaria do territério concelhio

Situado na margem sul do Estudrio do Tejo, o Concelho de Almada integra a Area
Metropolitana de Lisboa (AML). Reine numa pequena parcela territorial, com um total de
71,21 km2, com uma faixa ribeirinha a Norte, com 10Km de extensao, espreitando o Tejo
e Lisboa. A frente de mar, com mais de 13Km das melhores praias da regido de Lisboa, tem
como fundo a Paisagem Protegida da Arriba Féssil da Costa da Caparica e no interior,
outrora rural e hoje muito marcado pelo processo de urbanizacdo de génese ilegal dos anos

60/70, mantém-se ainda legivel a caracteristica paisagem dos vales irrigados.
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O Concelho registou um crescimento urbano também ele diverso, do ponto de vista dos
ritmos e tipologia de ocupagdo, usos e modelo de povoamento, sendo particularmente
visiveis nos processos de ocupacdo a influéncia da proximidade a Lisboa e as carateristicas

do territdrio (localizagdo, presenca de frentes de dgua e morfologia).

A concentragdo urbana deu-se a partir dos aglomerados ribeirinhos de Cacilhas, Almada e
Cova da Piedade, associada aos surtos industriais manufatureiros que utilizaram o rio para
a comercializagdo agricola, a atividade corticeira, tanoaria, conservas, oficinas, armazéns e
construcdo e reparacao naval e, a partir de 1966, com a construcdo da Ponte sobre o Tejo,
a expansao urbana a nascente da Autoestrada do Sul e a ocupacdo industrial de larga
escala, com a relocalizacdo da Base Naval de Lisboa e posteriormente da instalacdo da

Lisnave, na zona da Margueira.

A ocupacao urbana do Concelho aconteceu primordialmente junto aos nucleos ribeirinhos,
tendo o Municipio em 1986 delimitado e classificado 11 nucleos histéricos, posteriormente
consagrados no PDM em vigor (Cacilhas, Fonte da Pipa, Almada, Pragal, Cova da Piedade,
Monte de Caparica, Murfacém, Portinho da Costa, Trafaria, Porto Branddo e Sobreda), com
os objetivos da salvaguarda e valorizacdo do patrimdnio construido. A partir dos anos 90
da-se inicio a concretizagdo de uma politica de reabilitacdo urbana, executando no mais
importante assento histérico do Concelho, Almada Velha, e no seu porto natural, Cacilhas,
importantes investimentos no dominio da valorizagao patrimonial e regenerac¢do urbana.
Em 2011 é constituida a primeira ARU do concelho, Cacilhas, a que se seguem Almada,

Pragal, Trafaria, Monte de Caparica, Cova da Piedade, Porto Brand3do e Sobreda.

A zona atlantica da Costa da Caparica sedimenta-se numa légica de estancia balnear,
fundamentalmente a partir dos meados do século XX, com a construcdo do IC20,
transformando a antiga vila piscatéria e a sua frente de praias, de vocagao claramente
metropolitana, numa zona que recebe sazonalmente 8 milhdes de visitantes por ano e uma
populacdo flutuante de cerca de 70.000 habitantes. O impacto no territério é
particularmente visivel nos processos de ocupacao que se verificaram ao longo das areas

litorais, desde a Trafaria até ao limite sul do concelho, onde ocorreram processos de
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construcdo de nucleos de habitacao precaria - Torrdes, Cova do Vapor, Bairro do Campo da
Bola, Terras da Costa, Fonte da Telha e onde a instalagao de equipamentos de apoio ao
turismo e recreio foram acontecendo sem a devida salvaguarda dos valores ambientais e
ecolégicos, constituindo uma ameaca a resiliéncia dos sistemas ecolégicos praia-duna-

arriba.

Em termos demograficos, a evolucdo e estrutura da populacdo residente no Concelho
reflete a natureza dos processos de ocupagao do territdrio. Embora com uma taxa de
variacdo globalmente positiva (8,2%) no periodo 2001/2011, o Concelho, com 174.030
habitantes apresenta uma drea que perdeu populacdo e que é constituida pelo continuo
das antigas freguesias de Cacilhas, Almada, Pragal, Cova da Piedade e Laranjeiro e pela
freguesia da Trafaria. Os territérios com dindmica positiva correspondem ao Feijd, Costa

de Caparica, Caparica, Charneca de Caparica e Sobreda.

No que respeita aos indicadores socioecondmicos, sdo as antigas freguesias da Trafaria
5%, Caparica 9,1%, Laranjeiro 9,4% e Feij6 13,6%, que apresentam um peso de residentes
com ensino superior muito abaixo da média concelhia 14,5%, valores mais elevados de
analfabetismo nas mulheres (acima dos 5% nos casos do Laranjeiro, Trafaria e Caparica),
maiores taxas de desemprego (acima dos 18% no Laranjeiro e Caparica e dos 20% na
Trafaria). S3o também estas as freguesias, acrescidas da Costa de Caparica, que
apresentam presenca de residentes com nacionalidade estrangeira acima da média
concelhia e proveniente em maior numero do Brasil, Cabo Verde, Angola e de varios paises
europeus. Esta prevaléncia de populagdo com caracteristicas socioecondmicas mais
vulneraveis resulta da existéncia dos ja citados bairros precarios situados na zona da faixa
atlantica e de bairros de habitacdao social de propriedade publica, maioritariamente do

atual Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana (IHRU).

Os nucleos de habitacdo precaria localizados junto a faixa atlantica resultam de processos
de ocupacdo de antigos assentamentos agricolas, como é o caso das Terras da Costa e de
comunidades piscatérias, a que se associou uma utilizacdo balnear, nomeadamente no

Bairro do Campo da Bola, Cova do Vapor e Fonte da Telha. Embora estas situacGes
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correspondam a ocupacdes problematicas em termos urbanisticos, com instalacdo em
areas fortemente condicionadas que inviabilizam, em grande medida, o desenvolvimento
de processos de reconversao, sdo os nucleos do 12 e 22 Torrdo na Trafaria e as designadas
Terras do Lelo e do Abreu na Costa de Caparica/Terras da Costa que apresentam os maiores

problemas sociais, com relevantes indices de pobreza e exclusdo social e econdmica.
1.2. Contextualizagdo na Visao Estratégica para o Municipio

Em termos Regionais (PROTAML), o Arco Ribeirinho Sul em que Almada se integra aparece
claramente classificado como “espago motor”, ou seja, em que se identificam
potencialidades de transformacdo, qualificacdo e dindmicas recentes na atracdo de
atividades e fungBes de nivel superior, centradas em grande medida na valoriza¢dao do
espaco publico, na reabilitacdo urbana, na elevacao dos padrdes dos servicos urbanos e na

melhoria da qualidade da oferta habitacional.

Ja em 2015, no ambito dos trabalhos do Portugal 2020, iniciou-se um reforgo claro de uma
abordagem de desenvolvimento urbano inclusivo e sustentavel que incorpora uma
estratégia de regeneracdo e reabilitacdo urbana, internalizando assim as orientagdes ja
definidas em instrumentos como o Programa Nacional de Politica de Ordenamento do
Territdrio, no Plano Regional de Ordenamento do Territério da AML, na Estratégia Nacional

de Desenvolvimento Sustentavel e na Estratégia Regional de Lisboa 2020.

a) Antecedentes de politicas locais de reabilitagdo/regeneragdo

Desde a década de 80 que o municipio de Almada encara a reabilitacio como um vetor
estratégico das politicas municipais, tendo aprovado onze nucleos histdricos com vista a

sua reabilitacdo.

Até hoje tem sido dada relevancia primordial a reabilitacdo e regeneracdo urbana, com a
aprovacao de instrumentos de gestdo territorial especificos e a adesdao a programas que

concorrem para esse objetivo.
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A nivel local, politicas e acBes sistematicas de “Salvaguarda e Valorizacdo dos Nucleos
Histéricos”, de “Qualificagdo do Espago Urbano/Tratamento de Espagos Publicos”, de
“Valorizacdo dos Recursos Naturais e Paisagisticos do Concelho” bem como de “Criacdo de
Polos Culturais em Edificios de Valor Patrimonial Reabilitados” (do PDM em vigor) puderam

encontrar apoio financeiro em sucessivos Quadros Comunitdrios de Apoio.

A entrada em vigor do Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperacdo de Imdveis
Arrendados (RECRIA) e de Recuperagdo de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade
Horizontal (RECRIPH), aos quais o municipio de Almada aderiu desde cedo e manteve o
programa ativo até a sua suspensao em 2010, permitiu iniciar uma politica de apoio as
iniciativas dos particulares (em condicdes de elegibilidade nos termos destes instrumentos)
gue atingiu ao longo dos anos expressao significativa em volume financeiro e de obra

realizada.

Destacam-se, porém, como particularmente relevantes pela escala e sobretudo pela
natureza das intervencdes, trés momentos/operacdes que, da pura reabilitacdo do
edificado habitacional, a formas mais integradas de intervencdao visando a efetiva
regeneracdo de trogos de cidade desqualificados/obsolescentes, apresentam resultados e
demonstram a intencionalidade programatica das politicas prosseguidas (do inicio da

década de 90 até hoje).

- De 1989 até 1993 e com cofinanciamento da Operacdo Integrada de Desenvolvimento da
Peninsula de Setubal — OID/PS, que assegurou, ndo so a recuperacao do edificado em parte
da zona histérica da cidade, como esbocou a revitalizacdo do tecido econdmico e social
presente (através de obras de conservacdao em 82 edificios habitacionais, correspondentes

a cerca de 180 fogos e mais de 400 habitantes).

- Mais tarde, entre 1996 e 2000, o Programa de Reabilitacdo Urbana (PRU) “Nova Almada
Velha” (apoiado pelo Mecanismo Financeiro do Espaco Econémico Europeu), congregou
varias iniciativas, materiais e imateriais, apoiadas numa estratégia de desenvolvimento
integrado para dinamizar econdmica, social e fisicamente uma vasta area da zona central

da cidade, de Almada velha ao Cais do Ginjal.
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- Ja no ultimo QCA e concomitantemente com o lancamento da ARU de Cacilhas (maio de
2011) concretizou-se a requalificagdo da Rua Candido dos Reis (POLIS XXI. Parcerias para a

Regeneracdo Urbana)

Cabe ainda uma referéncia a a¢es pontuais (na medida em que disseminadas no territério
do Municipio) mas igualmente sistematicas e programaticamente complementares das
intervengdes abrangentes em trocos de malha urbana. Trata-se da aquisicdo pelo
Municipio e subsequente reabilitacdo/refuncionalizagdo, de edificios com valor patrimonial
(independentemente do tipo de classificacdo ou mesmo sem ela) e que, quer pelo valor
simbdlico/identitario que representam quer pelas sinergias que geram 0S NOVOS USOS
instalados, se constituem como polos de atracdo de novos fluxos de utilizadores com

impactos positivos nas zonas em que se inserem.

E neste contexto que o aprofundamento de uma estratégia de revitalizagdo/regeneragio
das zonas urbanas consolidadas do Concelho encontra no instrumento ARU/ORU uma
ferramenta adequada a prossecu¢do de uma politica municipal que passa pelo
envolvimento de todos os parceiros relevantes, publicos e privados, individuais e
institucionais, na mobilizagao dos meios financeiros e técnicos indispensaveis a obtengao

de resultados robustos (escala e sustentabilidade) a nivel local e regional (AML).

b) Caracterizagdo historica e urbanistica da area de intervengao

«Atribui-se a data de 1770 a fixa¢cdo nas praias da Costa das primeiras familias de
pescadores conduzidos na nova morada pelos mestres de redes José Rapaz, natural de

flhavo e José Gongalves Bexiga, de Olhdo.»

A rivalidade entre as duas comunidades comecou no estabelecimento em duas zonas
distintas da Costa, sendo que «os ilhavos se instalaram a norte enquanto os algarvios

construiram as suas barracas a sul. Entre os dois aglomerados encontrava-se o local onde
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as dunas atingiam a maior elevagdo sobre o imenso areal, a que chamaram o “Alto” ou a

“Illha”.

Separados do resto da populagdao de Almada pela arriba fdssil, a Rua dos Pescadores, uma

linha perpendicular ao mar, dividia os ilhavos dos olhanenses.

O desenvolvimento de nucleos urbanos na Costa da Caparica esteve sempre relacionado

com atividades ligadas a sua extensa frente maritima.

Até ao século XIX tera existido apenas edificado informal, barracas de madeira, associadas
aos pescadores, tendo a partir dai surgido as primeiras urbanizagcdes com arruamentos,

edificagdes em alvenaria e a igreja matriz.

A Costa da Caparica como zona balnear comecou a desenvolver-se nas primeiras décadas
do século XX, sendo que a partir dos anos 30 e 40 se comecaram a desenvolver as primeiras

solucdes urbanisticas, numa légica modernista.

Solugao urbanista de Cassiano Branco — 1930

Este estudo, futurista e utdpico, lancou ideias para o desenvolvimento do territdrio da
Costa da Caparica como polo de turismo e lazer propondo, como equipamento de lazer e
cultura, hotéis, casino e cineteatro e como areas de lazer ao ar livre, um campo desportivo
e um canal de complemento a praia. Esta solugdo inscreveu-se nas tendéncias modernistas
da época, propondo uma cidade de lazer a uma grande escala e devidamente ordenada,

com enfoque na estrutura vidria, desenhada para uma rapida circulacdao do automoével.

Esta visdo implicava uma grande transformacao fisica e funcional do territério, agregando
a frente de praias um nucleo urbano virado para o lazer com solug¢des arquitetdnicas de

grande impacto. O mesmo nunca veio a ser executado.

Plano de Faria da Costa — 1947

O arquiteto Faria da Costa elaborou o Plano de Urbaniza¢do da Costa da Caparica (PUCC)

gue cumpria claramente com as exigéncias impostas pelo Estado-Novo. Nesta proposta foi
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desenhado um nucleo urbano constituido por habitacdo e edificios publicos. O plano, que
viria a ser viabilizado, ainda que parcialmente, promoveu a implantacdao de habitagao
predominantemente unifamiliar, adotando uma versdao modernista dos modelos cidade-
jardim. Tratava-se de habitacdao maioritariamente de 22 residéncia, tornando-se a Costa da

Caparica numa area de casas de praia e de férias.

Este plano acabou por estruturar o crescimento da Costa da Caparica durante o século XX,
sendo a base para o que é hoje o seu nucleo urbano consolidado, no que respeita a rede

de espacos publicos e estrutura vidria.

Desenvolvimento urbano na segunda metade do século XX

E s6 a partir de meados do seculo XX que a Costa da Caparica substitui a Trafaria enquanto
centro balnear da margem sul, papel que consolidou definitivamente na década de 60 com

a construcdo da Ponte sobre o rio Tejo e a abertura da Via Rapida da Caparica.

A partir da década de 70 as transformacdes politicas e econdmicas conduziram a
transformacdes territoriais com grande impacto na AML. O fim da guerra colonial e
consequente processo de descolonizagdo traduziu-se na vinda de milhares de retornados

a Portugal.

A adesdo de Portugal a Comunidade Europeia, em 1986, e aos fundos comunitarios levou
ao desenvolvimento de uma rede de infraestruturas de mobilidade. A infraestruturacao
progressiva da AML acompanhada pela facilidade de acesso a financiamento bancario

acentuou o desenvolvimento dos territdrios periféricos em rela¢do a cidade de Lisboa.

O Programa Polis da Costa da Caparica, lancado em 2000 e desenvolvido nos anos
seguintes, abrangeu uma area de 650ha. Foi dividido em sete planos de pormenor e ndo

abrangeu o nucleo urbano consolidado da Costa da Caparica.

As diversas acdes desenvolvidas na Costa da Caparica, no ambito do Programa Polis, foram
assentes numa intervencdo integrada de requalificacdo urbana com uma forte

componente de valorizagdo ambiental que visou potenciar a qualidade de uso balnear e

ORU SIMPLES DA COSTA DA CAPARICA | 11 de 33



————— ALMADA
ZSSSS= CAMARA MUNICIPAL DMOMU | DPU | DRRU | 2019

requalificar a frente atlantica de praias bem como desenvolver instrumentos de gestao

territorial que permitiram planear e desenvolver agGes concertadas a partir de critérios de

desenvolvimento urbano que fomentem niveis de qualidade urbana e ambiental.

Intervencdes programadas e em curso

No PDM em vigor a Costa da Caparica conjuntamente com a Trafaria integra-se na Unidade
Operativa de Planeamento 7 (UNOP 7), na qual sdo predominantes os usos do solo
relacionados com a atividade turistica e o recreio e lazer da populagdo, sendo que toda a

area delimitada se integra em espacos urbanos/areas consolidadas.

Com aintencdo de criar condi¢Ges para um aproveitamento sustentado do potencial desta
faixa maritima do territdrio da Cidade estdo ja concluidos ou em curso os seguintes Estudos
e Planos de caracter urbanistico, na drea envolvente proxima, ou mesmo imediata, da zona

de intervencao agora definida:

=  PP1 - Frente de Praias Urbanas (executado)
Concretizou a requalificacdo do paredao, novos apoios de praia, instalacdes para
a Policia Maritima/Posto de Socorros/Posto de Turismo, novos parques de
estacionamento e a construcdo das instalacdes dos apoios a pesca e lota.

=  PP2 - Jardim Urbano (executado)
Foi o primeiro Plano de Pormenor do Polis a passar as fases de projeto e de obra
tendo sido inaugurado a 1 de junho de 2008. Abrange uma area de 14,5 hectares e
é um espac¢o de lazer unico na Costa de Caparica, com parques infantis e de
merendas, campos polidesportivos, edificios de apoio a restauracdo e desporto e

um Centro de Monitorizacao e Interpretacdo Ambiental (CMIA).

= PP3 - Bairro do Campo da Bola
Abrange uma area total de 8,8 hectares e prevé, em linhas gerais, a construcao de
novas habitacdes para realojamento de moradores, Centro de Apoio a Idosos e

criangas, instalagdes para a Junta de Freguesia e um novo mercado.
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PP4 - Frente Urbana e Rural Nascente

O plano abrange uma drea de 170,90 hectares, sendo delimitado a norte pelo IC-20,
a Sul, pela Ribeira da Foz do Rego, a Este, pela Arriba Féssil da Costa da Caparica, e
a Oeste pela area urbana consolidada da Costa da Caparica, Bairro do Campo da

Bola e pelos Parques de Campismo existentes.

PP5 — Praias de Transicdo

Abrange a frente atlantica ocupada pelos Parques de Campismo situados a sul da
Costa da Caparica, prevendo a renaturalizacdo através da reconstrucao do sistema
dunar, a relocalizacdo da linha do Transpraia mais para o interior tal como bolsas de

estacionamento aliadas a equipamentos turisticos (hoteleiros).

PP6 — Praias Equipadas

O plano abrange uma area de 140,00 hectares, sendo delimitado a Norte, pela area
de intervencdo do PP5 Praias de Transicdo, a Sul, pela Praia da Bela Vista. A Este, o
plano é delimitado pela Estrada Florestal (futura Estrada Regional 377-2) e a Oeste

pela linha de Costa.

c) Revitalizagdo/Regeneragdo

O territério da Costa da Caparica, com uma extensa frente maritima de alguma

complexidade ambiental e utilizagdo intensa na época balnear, apresenta uma centralidade

importante, em termos de lazer, na area metropolitana de Lisboa, regido com maior indice

e atratividade populacional, empresarial e turistica do pais.

E uma freguesia litoral onde se localiza toda a frente de praias do concelho e a maior parte

da oferta turistica, nomeadamente de unidades hoteleiras e alojamento local. Em 1985 foi

elevada a categoria de vila e, em 2005, a de cidade.

E a freguesia com o maior nimero de populacdo imigrante e de ocupacdo flutuante com

especial incidéncia nos meses de verao.
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Atualmente o nucleo urbano consolidado da Costa da Caparica limita-se essencialmente a
duas fungdes: a residencial e a de lazer centrada no alojamento local com algumas unidades

hoteleiras.

Urbanisticamente sdo evidentes problemas quanto as insuficiéncias ao nivel do espaco

publico, a infraestruturagdo e a pouca variedade no que se refere aos modos de transporte.

Por outro lado o edificado na Costa da Caparica apresenta caracteristicas muito
heterogéneas, convivendo construcdes muito degradadas ou desadequadas com edificios

recentes em bom estado de conservagao.

A requalificacdo da Frente Atlantica de Almada constitui um dominio de intervengao
complexo e é patente a urgéncia de que se reveste do ponto de vista ambiental, urbanistico
e social. No dominio da mobilidade, assume particular relevancia um conjunto de
investimentos de natureza estrutural, que passa pela execucdo da extensdao do Metro Sul
do Tejo a Costa de Caparica, pela ampliagdo e modernizacdo do Transpraia, pelo
reordenamento e condicionamento da circulacdo na Estrada Florestal e do estacionamento

na Frente de Praias, intervengdes ndao colmatadas no ambito do Programa Polis.

A estratégia de incentivo a utilizacdo de transportes coletivos, modos suaves e melhoria
das condicdes de seguranca rodovidria na frente atlantica, a par com a qualificacdo do
espaco publico e melhoria da imagem urbana do nicleo mais antigo, a criagdo de condig¢des
para a instalacdo de novos usos e atividades econdmicas, nomeadamente em edificacdes
passiveis de reabilitacdo, contribuirdo para a diluicdo da sazonalidade do produto Sol &
Mar e incrementardo o turismo cultural/urbano, através do reforco da vocagdo turistico-
recreativa, tornando a Costa da Caparica um destino turistico estratégico para o

desenvolvimento econdmico do concelho.

Constituida a ORU com a conjugacdao com a Nova Geragao de Politicas de Habitacdo (NGPH)
e sobretudo a Estratégia Local de Habitacdo do Concelho de Almada 2019-2025-2029 (ELH)
estardo criadas as condicdes base para a mobilizacdo dos privados na reabilitacao do

edificado na zona urbana consolidada.
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d) Nova geragao de politicas de habitagdo municipais e nacionais

Em Reunido de Camara de 6 de maio de 2019 e na Assembleia Municipal de 8 de maio 2019
foi aprovada a Estratégia Local de Habitacdo do Concelho de Almada 2019-2025-2029
(ELH).

A implementagdo das medidas preconizadas no ELH seguramente permitirdao incrementar
de forma clara o nimero de processos de reabilitacdo, quer eles sejam de iniciativa privada
ou municipal, decorrentes ou nao de candidaturas e das atribuigdes dos beneficios fiscais

dai resultantes.

Na Estratégia Local de Habitacdo do Concelho de Almada prevé-se a constituicdo de uma
equipa de missdao, com perfil de competéncias, atribuicbes e meios adequados a sua
implementacdo, monitorizacao, avaliacao, reporte e melhoria continua a medida que for
aumentando o conhecimento sobre a realidade objeto de intervencdo, preenchidas as
atuais lacunas de informacdo, avaliado o éxito de cada medida, podendo por isso a
gualquer momento ser proposto aos 6rgdos do Municipio o ajustamento de medidas ou

adocdo de outros modelos de apoio ao acesso a habitacao.

A ELH prevé a implementacdo de 11 medidas que terdo necessariamente de ser articuladas
com o facto de no territério da ORU da Costa da Caparica, assim como com as restantes

ORU em vigor, a saber:
M.1 — Reabilitacao de todas as habitacdes municipais;
M.2 — Oferta de habitacdao municipal para arrendamento;

M.3 — Reabilitacdo de outras habitacGes de interesse social (a cargo dos respetivos

proprietdrios)
M.4 - Reabilitacdo de habitacdes e ou edificios degradados privados;

M.5 - Apoio financeiro temporario para encargos com habitacao;
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M.6 — Programa de alojamento e apoio a pessoas sem-abrigo;
M.7 — Beneficios tributdrios para habitacdo (devolucdo de IRS e reduc¢des do IMI);
M.8 — Melhoria do habitat;

M.9 - Medidas urbanisticas de sustentabilidade no acesso a habita¢do: estudar a
implementacdo de quotas obrigatdrias e incentivos para promocao privada de habitacao

com renda acessivel;
M.10 - Programa de arrendamento intergeracional;

M.11 - Gestdo, avaliacdo e melhoria continua da ELH (Equipa de missdo; laboratdrio do

habitat de Almada; Participagao civica ativa).

Tais medidas cruzadas com a recentemente publicada Lei de Bases da Habitacdo, Lei 83/19
de 3 de setembro, e a Nova Geragao de Politicas de Habitagcdo (NGPH) que, para além do
Porta 65 Jovem ja existente integram: 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo, o Programa Porta de Entrada, o Programa de Arrendamento Acessivel, o Chave
na Mao - Programa de Mobilidade Habitacional para a Coesdo Territorial, as Taxas
auténomas diferenciadas para os arrendamentos habitacionais com contratos de longa
duracdo, entre outros existentes ou a criar, terdo se ser incorporadas e trabalhadas no
ambito da equipa de missao a criar, onde o trabalho desenvolvido nas ORU devera ser

integrado de forma efetiva e determinante para a regenerag¢ao urbana destes territérios.
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1.3. Caracterizacao e Diagnéstico

a) Metodologia

Tendo por base os dados alfanuméricos e geograficos disponiveis, foi possivel obter
informagdo sobre um conjunto de varidveis estatisticas relativas a contextualizagao
demografica (populacdo residente segundo os grupos etarios e nivel de instrucdo),
atividade econdmica da populagdo residente, familias (nUmero e estrutura), parque
edificado (n.2 de alojamentos por edificio, tipo de utilizacdo, n.2 de pisos, estrutura de
construcao, época de construcdo e estado de conservagao) e alojamentos segundo a forma

de ocupacdo, na area de intervencdo da presente ARU.

b) Contextualizagdo Demografica
Notas relevantes na ARU:
- 1201 edificios com um total de 4790 alojamentos;

- Da totalidade dos alojamentos familiares apenas 38.2% sao de residéncia habitual e

61.8% sao de residéncia secundaria ou sazonal e onde 5.6% sao vagos;

- 1939 familias com um total de 4166 individuos.

c) Caracterizacao do Edificado

De acordo com os dados disponiveis, na area da ARU da Costa da Caparica estima-se a

existéncia de 1201 edificios.

= Da totalidade dos edificios, apenas 9.4% dos edificios tém elevador.

=  60.9% dos edificios ndo tém acesso para cadeira de rodas.
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No que se refere ao numero de pisos dos edificios da drea de intervencao, sdo os de 2 pisos

que se encontram em maior numero (45.3%), seguidos dos que tém 1 piso (28.6%).

Dos cerca de 1201 edificios considerados, 38.8% foram construidos entre 1946-1960. De
seguida, com 23.4%, estdo os edificios construidos entre 1961-1970. A partir de 2006

apenas foram construidos 1.7% da totalidade dos edificios existentes.

Deste modo o parque habitacional apresenta uma tendéncia para o envelhecimento, dado
72.1 % dos edificios terem sido construidos antes de 1970, isto é, apresentam mais de 48

anos.

Da andlise ao numero de alojamentos por edificio, percebe-se que dominam os edificios
unifamiliares, 58.1% dos edificios continham apenas um alojamento. De seguida,

destacam-se os edificios com 2 alojamentos (15.7%).

Relativamente aos usos apurados é visivel uma forte componente de habita¢do, sendo o
uso mais materializado no territério da ARU (88.9%), no entanto esse uso em cerca de 10%
dos edificios harmoniza-se com outros. Apura-se ainda que s6 cerca de 1.1% dos edificios,
de um universo de 1201 edificios da ARU, apresentam usos principalmente nao

residenciais.

O dado mais significativo sao os 63.7% dos edificios da area de intervengao com estrutura
em betdo armado sendo que apenas 2% sdo construidos com paredes de alvenaria
equivalentes a adobe ou taipa. Este facto é claramente contrastante com o que se verifica
nas restantes ORU do concelho e corresponde a constatacdo de que o territério da ORU da

Costa da Caparica é de construgdao muito mais recente.

Relativamente a analise do estado de conservagao do edificado verifica-se que existe um
significativo nimero de edificios “sem necessidades de reparacao” (56.1%), seguido dos
que necessitam de “pequenas reparagdes” (30.1%). No entanto, existem cerca de 10.4%
dos edificios a necessitar de médias reparacdes, 2% de grandes reparacoes e 1.3% de muito

grandes reparacgdes.
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Na ARU da Costa da Caparica estima-se a existéncia de 4790 alojamentos.

Da totalidade dos alojamentos familiares, apenas 38.2% sao de residéncia habitual. Pelo

que se verifica um elevado peso das residéncias secundarias (61.8%).

Dos alojamentos familiares cldssicos, 5.6% encontravam-se vagos.

Por seu turno, dos alojamentos familiares cldssicos, 37.8% sdo arrendados, 50.2% sao

ocupados pelo proprietdrio e 11.9% apresentam outra ocupagao.

Predominam os alojamentos com 3 a 4 divisdes (59.2%) e com 5 ou mais divisdes (35%),
destacando-se a reduzida presenca de tipologias mais pequenas, ja que os alojamentos

com 1 a 2 divisGes correspondem a apenas 5.8%.
Na ARU da Costa da Caparica predominam os alojamentos com &reas entre os 50 e 100 m?

(49.4%). Os que apresentam &areas menores de 50 m? correspondem a 24.9% do total e

apenas 3% apresentam dreas maiores do que 200 m?2.
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Capitulo I
Area de Interveng3o e Prazos de Execucdo da Operacao de

Reabilitacao Urbana

1. A ARU da Costa da Caparica abrange parte da area da freguesia da Costa da Caparica
nomeadamente o nucleo urbano consolidado e ocupa uma darea aproximada de 5,47

hectares (ver figura 1).
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Figura 1: Perimetro da ARU da Costa da Caparica.
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2. Os limites propostos para esta ARU sdo os seguintes:
» A Sul pelo Campo da Bola do Grupo Desportivo dos Pescadores;
= A Nascente pela Av. Afonso de Albugquerque/Av. Dr. Aresta Branco/Av. D. Sebastido;
» A Norte pelos lotes confinantes com a Alameda Cidade da Costa da Caparica;
= A Poente pela Frente de Praias Urbanas (Rua Pedro Alvares Cabral/Av. General

Humberto Delgado).

3. A ORU da Costa da Caparica estara em vigor pelo prazo de 10 anos, a partir da data de

publicacdo, prorrogdveis por mais 5 anos.

A reabilitacdo do edificado é da responsabilidade dos proprietarios e titulares de outros

direitos, dnus e encargos, decorrerd duarante prazo de vigéncia da ORU na sequéncia da

sua iniciativa prépria ou das notificacdes para reabilitar a enviar pelo Municipio.
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Capitulo Il

Prioridades e Objetivos

1. Na ORU da Costa da Caparica parte-se de um conceito amplo de reabilitacdo urbana e

conferindo-se especial relevo ndao apenas a vertente imobilidria ou patrimonial da

reabilitacdo, mas a integracdo e coordenacdo da intervencdo, salientando a

necessidade de atingir solu¢des coerentes entre os aspetos funcionais, econémicos,

sociais, culturais, paisagisticos e ambientais das areas a reabilitar.

2. Considerando tratar-se de uma operacao de reabilitagdo urbana simples, ndo obstante

de, no caso concreto, poder vir a integrar uma componente de investimento no espaco

publico, tem como principais objetivos os seguintes aspetos:

a)

b)

d)

e)

f)

g)

Assegurar a reabilitacido dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;

Melhorar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio
urbano e dos espacos nao edificados;

Garantir a protecdo e promover a valorizacdo do patrimdnio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciacdo e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacgos
urbanos;

Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as a¢bes de natureza material sdo concebidas de
forma integrada e ativamente combinadas na sua execu¢cdo com intervengdes de

natureza social e econdmica;
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j)
k)

Assegurar a integracao funcional e a diversidade econdmica, social e cultural no
tecido urbano existente;

Promover a fixacdo de populacdo jovem;

Desenvolver novas solu¢des de acesso a uma habitagao condigna;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor
gestdo da via publica e dos demais espacos de circulagao;

Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddaos com mobilidade

condicionada;

m) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e

n)

o)

privados;

Garantir o principio da sustentabilidade, através de intervengdes que assentem
num modelo financeiramente sustentado e equilibrado através de solucdes
inovadoras e sustentaveis do ponto de vista social cultural e ambiental;

Promover o turismo.

3. Caso exista a necessidade de proceder a selecdo de candidaturas por motivos de

disponibilidade orcamental ou outros, para atribuicdo de incentivos a reabilitacdo do

edificado, as candidaturas a apoios e incentivos serdo consideradas pela seguinte

ordem de prioridade:

a)
b)

c)

d)

e)

f)

Edificios habitados que envolvam risco de natureza estrutural;

Edificios habitacionais ou mistos anteriores a 1951 em regime de arrendamento;
Edificios habitacionais ou mistos anteriores a 1951 em regime de propriedade
horizontal;

Edificios habitacionais ou mistos posteriores a 1951 em regime de arrendamento;
Edificios habitacionais ou mistos posteriores a 1951 em regime de propriedade
horizontal;

Edificios com usos ndao habitacionais;

Caso existam candidaturas para edificios com o mesmo grau de prioridade privilegiar-

se-a aquele que apresentar o maior volume financeiro de investimento na reabilitacao.
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Capitulo IV

Modelo de Gestao

1. Os proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou
fragcbes tém o dever de assegurar a sua reabilitagdo, nomeadamente realizando
todas as obras necessarias a manutencdo ou reposicdo da sua seguranca,

salubridade e coeréncia estética.

2. A operacdo de reabilitacdo urbana consiste numa intervencdo integrada de
reabilitacdo urbana da area delimitada, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo
do edificado, num quadro articulado de coordenacdo e apoio da respetiva

execugao.

3. Para a Operacgdo de Reabilitagdo Urbana da Costa da Caparica a Camara Municipal
de Almada irda promover através de programas de investimento publico a
requalificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos urbanos de

utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano.

4. A area de reabilitacdo urbana abrange, designadamente a zona urbana antiga

consolidada da Costa da Caparica.

5. A entidade gestora da ORU da Costa da Caparica é a Camara Municipal de Almada,

designadamente o servigo responsavel pela reabilitagdo urbana.

6. A reabilitacao dos edificios ou fragdes assenta no enquadramento legal em vigor,
designadamente o Plano Diretor de Almada, na sua atual versdo, publicado na |
série B, por Resolucdo do Conselho de Ministros n.2 5/97, de 14 de janeiro de 1997,

naquilo que se refere as dreas consolidadas e observara o Regulamento Urbanistico
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do Municipio de Almada, publicado na sua atual versao, em Diario da Republica, n.¢

93, Il série, de 14 de maio de 2008.

7. 0O modelo de apoios e incentivos de natureza financeira, fiscal, regulamentar e de
procedimentos aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos

sobre os edificios, esta regulado no Capitulo V — Quadro de Apoios e Incentivos.

8. O programa assegurara um atendimento prioritario as respetivas candidaturas,
estabelecendo uma relacdo de proximidade com todos os interessados e
assegurando a monitorizacdo dos respetivos processos nao sé na fase de instrucao

e implementacdo, mas também a posteriori durante a vigéncia do programa.

9. Os edificios devolutos ou em ruinas serdo alvo de reavaliacdo no sentido de
assegurar o aumento da incidéncia da carga fiscal incentivando-se com isso a sua

reabilitacao.
10. Serd incentivado o arrendamento destinado a habitacdo permanente para jovens

através do programa “Porta 65”, ou outro que se venha a criar, com os beneficios

inerentes ao facto da habitacdo se localizar em Area de Reabilitacdo Urbana.
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Capitulo V

Quadro de Apoios e Incentivos

Os incentivos previstos para as operagées de reabilitagcdao visam sobretudo atuar em trés

vertentes: financeira, fiscal e regulamentar.

Os incentivos de natureza financeira correspondem essencialmente a isencdo de taxas
municipais, os de natureza fiscal decorrem dos beneficios previstos no Estatuto dos
Beneficios Fiscais designadamente no que se refere aos Incentivos a Reabilitacdo Urbana e
os regulamentares correspondem a medidas de apoio aos proprietarios no sentido do mais
célere encaminhamento dos processos, ao mesmo tempo que se criam as condi¢des de
controlo do edificado naquilo que diz respeito a garantia de boa execucdo, uso e

conservagao das construgdes.

Salienta-se que o perimetro urbano da presente ARU abrange uma drea classificada de risco

no que se refere a Faixas de Salvaguarda e Protecdo da Orla Costeira.

Incentivos de natureza financeira

1. Possibilidade de comparticipacdo ao arrendamento destinado a jovens através da
candidatura ao programa “Porta 65”, ou outro que se venha a criar, com os beneficios
especiais inerentes ao facto de se localizar numa area urbana classificada como Nucleo

Histdérico e/ou em Area de Reabilitagdo Urbana.

2. lIsencdo de taxa de licenca de ocupacdo da superficie e do subsolo de espaco publico

para execucdo de obras de manutencao e restauro.
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3. lIsencdo das taxas previstas referentes a comparticipacao na realizacdo, manutencao e
reforco das infraestruturas gerais, alteracao de uso e de comparticipa¢do por cada
lugar de estacionamento em deficit, relativamente a operacdes urbanisticas de

reabilitacdo, alteragdo e/ou ampliagdo, em edificios a reabilitar.

4. Estabelecimento de mecanismos de colaboragdo e articulagdio, no ambito da
implementacdo do Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas
(designado por “IFFRRU 2020), nomeadamente no que se refere a prestar informacdes
no que respeita aos requisitos necessarios para o enquadramento das pretensdes no
PARU/ORU e assegurar a emissdo dos pareceres vinculativos sobre o enquadramento,

territorial e material, das operag¢des propostas.

5. Outros incentivos de natureza financeira quer de comparticipacdo quer de

financiamento, de ambito nacional, existentes ou a criar.

Incentivos de natureza fiscal

Sem prejuizo de outros incentivos de natureza fiscal existentes ou a criar, referem-se
aqueles que, no atual quadro legal, se consideram mais relevantes, podendo a presente
estratégia de reabilitacdo ser adaptada a novos regimes de incentivos fiscais, conformando-

se com eles de forma automatica e sem necessidade de revisao.

As isencdes do IMI e IMT sdo aplicaveis caso se verifique que da intervenc¢ao de reabilitacdo
urbana resulte um estado de conservacao de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido
antes da intervencdo (de acordo com os atuais artigos 452 e 712 do Estatuto dos Beneficios

Fiscais).
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Imposto Municipal sobre Iméveis (IMl)

6. Isengdo do IMI para os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdao por um periodo

de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da reabilitacdo.
7. Agravamento da taxa de IMI para iméveis devolutos e imdveis em ruinas.
8. Alteracao do cdlculo do valor patrimonial dos prédios em ruinas.

Imposto Municipal sobre Transmissées Onerosas de Imoveis (IMT)

9. Isencdo na primeira transacdo apds a reabilitacdo, ficando isentas do IMT as aquisicdes
de prédio urbano, ou de fragdo autdnoma, destinado exclusivamente a habitacdo

prépria e permanente, na primeira transmissao onerosa do prédio reabilitado.

10. Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imodveis nas
aquisicbes de imodveis destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de

aquisicao.

11. Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira
transmissao, subsequente a intervencado de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para
habitacdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitagcdo urbana, também

a habitacdo prépria e permanente.

Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

Decorrente da delimitacdo ARU fica também ao dispor dos proprietarios a possibilidade de
acesso a outros apoios que sao indicados abaixo a titulo de exemplo para sujeitos passivos

coletados no ambito do IRS:
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Possibilidade de deducdo a coleta, em sede de IRS, com um limite de 500€, de 30% dos

encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitacao.

Tributagdo a taxa auténoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de
IRS residentes em territério portugués quando sejam inteiramente decorrentes da
alienacdo de imdveis situados em area de reabilitacdo urbana, recuperados nos termos

da respetiva estratégia de reabilitacao.

14. Tributagdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de

IRS residentes em territério portugués quando sejam inteiramente decorrentes do
arrendamento de imdveis recuperados nos termos da respetiva estratégia de

reabilitagao.

Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

15.

Aplicacdo do IVA a taxa reduzida nos termos do Cédigo do IVA (verbas 2.23 da Lista |

anexa ao Codigo do IVA).

Incentivos de natureza regulamentar e de procedimentos

16.

17.

18.

19.

Sistema de monitorizacao periddica do edificado com vistoria antes do fim do periodo

de garantia das obras (4 anos) e apds oito anos da rececao.

Maior celeridade na apreciacdo dos processos.

Possibilidade de imposi¢cdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas.

Sistema de monitorizacdo de usos e tendéncias, avaliacdo e criacdo de sistemas de

controlo.
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20.

Criacdo do “Balcdo da Reabilitagdo” para encaminhamento e apoio as candidaturas,

bem como a prestacao de auxilio na montagem do modelo econdmico das operacgdes.

Condicionantes para atribuigdo de incentivos

21.

22.

23.

Os incentivos de natureza fiscal a reabilitacdo do edificado serdo concedidos apds a
boa conclusdo das obras, atestada pelos servicos competentes da Camara Municipal

de Almada.

Ndo serdo concedidos quaisquer incentivos de natureza financeira e fiscal a
reabilitacdo do edificado sempre que se verifique que da reabilitacdo, por qualquer
razdo, resultou na falta de realizacao de trabalhos candidatados ou na demoligdo total
ou parcial, ndo autorizada, da construcdo existente bem como a obras que resultem
em intervenc¢des de renovagao urbana entendida como construcao a edificar em lote

vazio ou em lote resultante de demolicdo integral das preexisténcias.

Os beneficios fiscais e os outros apoios e incentivos a reabilitacdo do edificado,
previstos no presente documento, ndo serdo concedidos a edificado que ndo corrija a
inclusdo de quaisquer elementos que desvirtuem as caracteristicas originais e

aprovadas dos edificios.
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Capitulo VI

Condi¢oes de Aplicacao de Apoios e Incentivos as A¢oes

| - Enquadramento

Aos apoios e incentivos previstos para as operagdes de reabilitacdo podem concorrer todos
os proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos, sobre edificios ou fracdes

incluidas no perimetro da ORU da Costa da Caparica.

Para a concessao dos apoios e incentivos sera necessario que as obras a realizar assegurem
a reposicao ou recomposicao da envolvente exterior dos edificios de forma a assegurar a
sua coeréncia intrinseca, despojando-os de apropriacbes ou alteracGes
descaracterizadoras entretanto executadas, assegurando-se assim, tanto quanto possivel,

a reposicdo da coeréncia urbana global da frente edificada em que se insere.

Do mesmo modo deverd ser assegurada a correcao das patologias existentes no que diz

respeito aos aspetos de saude e salubridade bem como os de natureza estrutural.

Il = Instrucao dos Processos

1. Para a instrucdo da candidatura os proprietdrios de edificios em regime de

arrendamento terdo de entregar os seguintes documentos obrigatdrios:

a) Fotocdpia do Bilhete de Identidade/Cartdo de Cidad3do do proprietario.

b) Fotocépia do Cartdo de Contribuinte do proprietdrio (ou Cartdo de Cidad3o).
c) Fotocdpia dos ultimos recibos de renda.

d) Anexo do IRS sobre rendimentos prediais referente ao ano anterior.

e) Caderneta Predial ou Registo Predial.
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f) Minuta a solicitar vistoria prévia do edificio.

g) Declaragdo de compromisso de inicio de obras a realizar no prazo maximo de 90
dias e de compromisso de cumprimento do prazo de execucgao.

h) Descricdo dos trabalhos a efetuar, sua duragdo e respetivos orcamentos

descriminados.

2. Para a instrucdo da candidatura os proprietarios de edificios em regime de propriedade

horizontal terdo de entregar os seguintes documentos obrigatérios:

a) Fotocdpia autenticada do Titulo Constitutivo da Propriedade Horizontal.

b) Certiddo da ata de deliberacdo da Assembleia de Conddminos que tenha
determinado a realizacdo das obras a realizar.

c¢) Caderneta Predial ou Registo Predial.

d) Minuta a solicitar vistoria prévia do edificio.

e) Declaragdo de compromisso de inicio de obras a realizar no prazo maximo de 90
dias e de compromisso de cumprimento do prazo de execucgao.

f)  Descricdo dos trabalhos a efetuar, sua duracdo e respetivos orcamentos

descriminados.

3. Para as obras sujeitas a licenca ou comunicacao prévia nos termos do RIJUE serd

necessaria a aprovacado dos projetos nas entidades competentes.

Il = Instrumentos de Execugao

1. Para efeitos de candidatura, consideram-se os edificios designados como anteriores a

1951, todos aqueles que foram construidos até a data da publicacdo do Decreto-Lei n.2

38 382, de 7 de agosto de 1951, correntemente designado RGEU.
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Por maioria de razao sao considerados posteriores a 1951 todos os edificios construidos

apos 7 de agosto de 1951.

A tipificacdo dos edificios e os correspondentes apoios disponiveis sdo os que constam

do Capitulo V — Apoios e Incentivos.

Para os efeitos previstos no Capitulo V, consideram-se em regime de propriedade
horizontal os edificios que possuam o Titulo Constitutivo da Propriedade Horizontal e

condominio constituido em regime de compropriedade enquanto pessoa coletiva.

A falta de realizacdo das obras de reabilitacdo necessarias reconhecidas por vistoria
prévia elaborada pelos servicos competentes da Camara Municipal de Almada gera a
possibilidade de imposicdo da obrigacdo de reabilitar e/ou a execu¢do de obras

coercivas.

Os edificios localizados na ARU que se apresentem devolutos ou em estado de ruina
serdo sujeitos a reavaliacdo nos termos legais para efeitos de agravamento da taxa de

Imposto Municipal sobre Imdveis.

A atribuicao dos incentivos de apoio a reabilitacdo de edificios previstos no Capitulo V
— Apoios e Incentivos sera Unica e irrepetivel no periodo de vigéncia da ORU e ndo
poderd ser acumulada com outros apoios ou subsidios para os mesmos fins atribuidos

ou a atribuir pelo Estado.
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