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1.Introducao

O presente Programa Estratégico de Reabilitagio Urbana (PERU) do Prior Velho visa o
desenvolvimento de uma intervencdo integrada de reabilitacdo urbana, através de uma
Operagcdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) Sistematica, conjugando e articulando todos os
instrumentos de politica urbana e fiscal em vigor.

Para este propdsito, a ORU Sistematica do Prior Velho prevé a constituicdo e delimitacdo de
Unidade de Intervengdo, coincidente com o Plano de Pormenor do Prior Velho, remetendo para
este Ultimo o Programa de Execugao.

Assim, a Unidade de Intervengdo do Plano de Pormenor do Prior Velho correspondem as
accgOes previstas e programadas no Programa de Execuc¢do do Plano de Pormenor do Prior Velho
e, consequentemente, toda a programacao relativa as suas Unidades de Execucao.

2.Enquadramento Urbano

A evolucdo e a morfogénese do Prior Velho constituem um factor fundamental para a
caracterizacdo do territério, bem como para a compreensdo dos fendmenos de ocupacdo em
diferentes janelas temporais.

Contudo, as ultimas duas décadas constituem um marco na transformacdo e encerramento
deste territério, em particular pela concretizacdo e consolidacdo de infraestruturas de
mobilidade, promovendo um quadro sécio-econdmico fragil, do ponto de vista demografico e
do edificado.

2.1. Historia

A andlise agora apresentada foi integralmente retirada do “Relatdrio de Caracterizagdo e
Diagnéstico das Areas Deprimidas do Municipio de Loures — Bloco A Andlise”, apresentado em
Janeiro de 2009. Inserido na Unidade de Andlise A5, o documento promove uma analise da
morfogénese do aglomerado urbano do Prior Velho, promovendo a histéria do desenvolvimento
urbano do Prior Velho até 2007.

Prior Velho
Até 1951

O primeiro elemento estruturador do tecido urbano deste aglomerado foi a antiga estrada que
ligava Sacavém a Charneca (futura Rua de Mogambique): arrancava no extremo poente do
nucleo antigo de Sacavém, pela Travessa das Prioras. Esta “Estrada da Charneca” como era entdo
designada encontrava-se ainda em 1901 ladeada de muros de quintas e de olivais,
nomeadamente as quintas da Serra de Baixo (com edificio a beira da estrada, a Norte), a Quinta
do Prior Velho (a Sul), o Olival do Santissimo (a Norte) e o Olival do Coelho (a Sul). A drea a Norte
da estrada, onde se veio a implantar o nucleo original do Prior Velho ndo se encontrava
agricultada. No entanto, este espaco era rodeado a Norte por terras lavradas na Quinta da Serra,
por vinha a Noroeste e por arvoredo (presumivelmente olival) a Sul. Junto a estrada da
Charneca, corria pela parte do Sul um pequeno ribeiro, afluente do Tejo.
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Outro elemento que se impunha na paisagem, a Norte do futuro aglomerado do Prior Velho, era
o edificio da Quinta de Santo Antonio da Serra. Edificada antes do terramoto, esta Quinta
possuia capela e era, em 1758, propriedade do desembargador Filipe de Abranches, pelo que se
deduz que o sitio do Prior Velho era, para além de uma zona agricola, um sitio de vilegiatura
para ricos lisboetas desde o século XVIII.

A paisagem era povoada ainda por algumas construcdes dispersas tais como os edificios da
Quinta do Prior Velho (a Sul da “Estrada da Charneca”) dos quais ainda restam alguns vestigios,
da Quinta da Serra de Baixo (a nascente do aglomerado, na “Estrada da Charneca”), do Olival do
Santissimo (a poente do aglomerado: possuia um casal agricola em 1951) e do Olival do Coelho
(a Sul e Sudoeste do aglomerado: possuia um casal em 1951). No extremo Ocidental do sitio do
Prior Velho situava-se a Quinta dos Coelhos, cujo edificio, junto a estrada (rua de Mogambique),
manteve fortes vestigios até hoje.

\
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Figura 1: Desenho Sintese - Prior Velho até 1900
Fonte: “Relatério de Caracterizacdo e Diagndstico das Areas Deprimidas do Municipio de Loures — Bloco A Anélise”

O Prior Velho, enquanto aglomerado urbano, surge a partir da década de 1940.
Este primitivo aglomerado dividia-se inicialmente em dois nucleos distintos:

e Um deles situava-se junto a estrada da Charneca (Rua de Mogcambique), de ambos os
lados. Os quarteirbes deste nucleo, extremamente irregulares na sua origem, eram
formados por vilas longitudinais perpendiculares a estrada e por modestos prédios de
rendimento (os primeiros datam da década de 1940);
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e O outro nucleo afastado da estrada da Charneca, para Norte, organizava-se de forma
radial a partir do alargamento organico de um caminho (futura Praca de Damao) e
prolongava-se até ao lado poente de um caminho rural (futura Rua de Macau). Dois
outros eixos surgiram em relagdo com este nucleo inicial, ambos partindo desse largo
organico (Praca de Damao): para poente (Rua de Dili) e para Sul (Rua de Nampula). A
Praca de Damdo define-se entdo como o centro deste nucleo, a partir da qual os
arruamentos e os edificios se desenvolvem, em leque. O tipo de edificio predominante
neste aglomerado, desde os seus primdrdios, € a banda longitudinal estreita,
perpendicular a via publica, tipo vila operdria, gerando becos, e obedecendo a
constrangimentos espaciais resultantes de uma subdivisdo especulativa das parcelas

rusticas.
P
4
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Figura 2: Desenho Sintese - Prior Velho até 1951
Fonte: “Relatério de Caracterizacdo e Diagndstico das Areas Deprimidas do Municipio de Loures — Bloco A Anélise”

Esta morfologia revela-nos que é na década de 1940, que o sitio do Prior Velho passa a ter uma
componente habitacional de tipo urbano (popular, operaria) desligando-se da actividade
agricola tradicional.

Entre 1951 e 1991

Nas décadas de 1950, 1960 e 1970 estes dois nucleos (o nucleo da Praga de Damao e o nucleo
da Rua de Mogambique) expandiram-se e juntaram-se, formando um continuo edificado, apesar
da manutengdo de algumas parcelas desocupadas. O aglomerado cresceu, mas a tipologia
construtiva manteve-se: bandas longitudinais mais ou menos perpendiculares a via publica, tipo
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vila. No final da década de 1970, na de 1980 e na de 1990, o aglomerado é envolvido a Norte e
a Poente por sucessivos loteamentos, enquanto que a nascente surge desde o final dos anos de
1970 e nos anos de 1980 um vasto bairro de lata, que veio ocupar uma encruzilhada de azinhagas
rasticas pertencentes a Quinta da Serra de Baixo.
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Figura 3: Desenho Sintese - Prior Velho até 1991
Fonte: “Relatério de Caracterizacdo e Diagndstico das Areas Deprimidas do Municipio de Loures — Bloco A Anélise”

A inauguracdo da auto-estrada na década de 1960 veio quebrar a continuidade vidria existente
entre Sacavém e a Charneca, eliminando a ligagdo que sempre existira entre Sacavém e o Prior
Velho (que ficava a meio deste caminho primitivo). A ampliacdo da pista do aeroporto da Portela
veio somar-se aos factores que contribuiram para o isolamento fisico do Prior Velho, aniquilando
a ligacdo que sempre existira entre este lugar e a Charneca.

Desde 1991 até 2007

A CRIL e 0 seu n6 de amarracao a auto-estrada do Norte contribuiram ainda mais para isolar o
Prior Velho da cidade de Sacavém. A mancha edificada na envolvente continuou a densificar-se
com a construcao de novos loteamentos.

O tecido urbano do aglomerado do Prior Velho é o resultado da manutengdo do sistema viario
antigo (estrada, azinhagas e caminhos) e das imposi¢des espaciais resultantes da fragmentagdo
das parcelas, e de um tipo de constru¢do com tendéncia para afastar a componente habitacional
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do espaco publico. Algumas vias respeitaram os limites de propriedade (exemplo: rua Cidade da
Praia). Algumas destas novas pequenas parcelas mantiveram-se desocupadas até hoje,
contribuindo para a fragmentacao do espaco urbano.

Figura 4: Desenho Sintese - Prior Velho até 2007
Fonte: “Relatério de Caracterizacdo e Diagndstico das Areas Deprimidas do Municipio de Loures — Bloco A Anélise”

Hoje em dia o espago do Prior Velho apresenta-se fragmentado, como um mostruario das
sucessivas intervencgdes que sofreu ao longo do tempo. Predominam os loteamentos de 1970-
1990, e o bairro de lata das décadas de 1970-1980, envolvendo modestos prédios de
rendimento dos anos de 1940, 1950 e 1960, e as vilas dos anos de 1940 e 1950. Como residuos
da primitiva ocupacgado agricola, restam ainda vestigios de quintas e o edificio da Quinta de Santo
Antdnio da Serra, do século XVIII, com a sua capela.

Os dois nucleos de vilas (o que se situa junto a estrada da Charneca/Rua de Mogambique e o
que se situa em torno da Praga de Damao) tiveram uma evolugdo distinta. Enquanto que as vilas
da estrada foram sendo envolvidas por quarteirées de modestos edificios de habitacdo, tendo
mantido algumas delas o seu caracter original, as vilas da Praca de Damao, foram sendo
envolvidas pelo bairro de lata, a partir dos anos 70 (e que se desenvolveu muitissimo na década
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de 80), perdendo por isso o seu cardacter original, apresentando uma tendéncia para a sua
diluicdo fisica e formal no dito bairro.

2.2. Caracterizacao actual do Prior Velho

O exercicio de delimitacdo das Areas de Reabilitacdo Urbana e Opera¢des de Reabilitacdo
Urbana Simples, publicado no Didrio da Republica, 2.2 série, n.2 199, de 17 de Outubro de 2016,
com o Aviso n.2 12649/2016, apresenta uma caracterizacdo do Prior Velho que ainda se mantém
actual. Assim:

O Prior Velho caracteriza-se por um ambiente urbano, com elevadas densidades. Encontra-se
espacialmente confinado por grandes infraestruturas de transportes: IC17 — CRIL a norte, 2.2
Circular a nascente, e o Aeroporto Humberto Delgado, e com impactos no ambiente urbano ao
nivel do ruido. Apesar da proximidade as ligacGes regionais, as liga¢des diretas a envolvente sdo
pontuais, provocando graves confrangimentos nas entradas e saidas do Prior Velho.

A estrutura urbana é de base ortogonal, assente no eixo definido pela Rua de Mocambique, com
os quarteirdes de forma quadrangular fechados sobre si e dimensdo varidvel, a desenvolver-se
para norte. A volumetria varia sobretudo entre os cinco e os oito pisos.

Confrontam-se com o que resta dos tecidos antigos muito degradados e desagregados, impondo
uma matriz urbana no local. Mancha de degradacdo contigua a Av. de Mocambique, que
abrange construgbes antigas desqualificadas com manifestas deficiéncias construtivas e
tipoldgicas, concentra vilas, barracas, constru¢bes improvisadas / clandestinas e quarteires
insalubres. Inclui vastas areas livres entre a Av. de Mocambique e a CRIL ocupadas com lixos,
sucatas, construcOes abarracadas para habitacdo e actividades, edificios em ruinas. As vilas que
ainda permanecem encravadas no tecido, ndo possuem condi¢es de habitabilidade.

O Bairro de Santo Antdnio, estrutura-se numa area edificada central habitacional, como
volumetria entre um e dois pisos, profundamente adulterados por amplia¢gdes nos logradouros
de frente e de traseiras. Existe uma frente edificada com edificios habitacionais de 4 pisos,
articulada com arestante malha. A circulagdo processa-se de forma circular, envolvendo o nucleo
edificado.

A época, os pontos fortes, identificados num contexto de diagndstico deste territério,
identificavam o Plano de Pormenor do Prior Velho como veiculo para a promoc¢do da
regeneracdo do tecido urbano a nascente, salientando a qualificacdo das novas ocupacgdes.
Ainda a este propdésito, a proximidade a Lisboa, bem como a boa ligagdo na envolvente préxima,
é apresentada como factor de valorizagdo territorial.

Por outro lado, os pontos fracos identificam aspectos cujo factor temporal tende a agravar as
condicOes observadas: (a) a degradacdo generalizada do edificado mais antigo; (b) o edificado
com necessidades de reparacdes; €, (c) a populagdo com tendéncia para o envelhecimento.

Tabela 1: Andlise de pontos fracos e pontos fracos
Fonte: Areas de Reabilitacdo Urbana e Operacdes de Reabilitagio Urbana Simples publicado em Outubro de 2016

Pontos Fortes Pontos Fracos
e Bairro de construgdo recente; e Area confinada por grandes infraestruturas de
e Edificios e arruamentos em bom estado de transportes;

conservagao; e Vilas sem condigOes de habitabilidade;
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e Plano de Pormenor do Prior Velho propde e Degradagdo generalizada do edificado mais antigo;
regeneragdo do tecido a nascente, prevendo nova e As ligagOes diretas do bairroa envolvente sdo

ocupagao qualificada; pontuais;
e Proximidade a Lisboa; e Ruido ambiente provocado pelo aeroporto e vias
e Boas ligagdes a regido na envolvente proxima. de circulagdo regionais;

e Ocupagdes dos logradouros generalizada no bairro
de Santo Antdnio;

e Edificado com necessidades de reparagdes;

e Presenca de alojamentos vagos;

e Populagdo com tendéncia para o envelhecimento.

A este prop6ésito, a andlise desenvolvida para efeitos de actualizacdo de dados de edificado, em
funcdo do aumento da area de reabilitagdo urbana, é reveladora da maior exposi¢ao dos pontos
fracos apresentados.

3. Caracterizacdo da ARU do Prior Velho

A presente caracterizagdo do Prior Velho incide naturalmente sobre a alteracdo da delimitacdo
da ARU do Prior Velho que, sobre a ARU inicial, acrescenta duas areas distintas: (a) a area
correspondente ao Plano de Pormenor do Prior Velho, e; (b) a area maioritariamente
correspondente as urbaniza¢Oes da Quinta das Pretas e da Quinta de Santo Anténio da Serra,
ambas a Norte.

Como ilustrado na Figura 5, a estas duas areas distintas correspondem diferentes realidades do
ponto de vista econdmico-social, com correspondéncia na caracterizacdo do edificado e do
tecido urbano. Assim, a area correspondente ao Plano de Pormenor do Prior Velho identifica-
se, globalmente, um conjunto edificado mais antigo onde se observa a sua degradacdo
generalizada e elevadas necessidades de repara¢des, num tecido urbano a carecer de infra-
estruturas diversas, sendo que, em oposicdo, a Quinta das Pretas e a Quinta de Santo Antdnio
da Serra apresentam um edificado recente, sem necessidades de reparagbes, num tecido
urbano devidamente infra-estruturado.

No entanto a inclusdo desta Ultima prende-se com as necessidades de harmonizagdo, integragao
e continuidade urbana e de conectividade de espacos verdes de enquadramento,
nomeadamente ao Parque Urbano do Prior Velho.
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Figura 5: ARU do Prior Velho com amplia¢do da delimitacdo por acréscimo de drea do Plano de Pormenor do Prior
Velho e Urbanizagées da Quinta das Pretas e Quinta de Santo Anténio da Serra

Estas diferentes realidades justificam duas analises e caracterizacGes diferentes em fungdo dos
indicadores e das realidades que resultam. Se, por um lado, é expectavel que o quadro de
indicadores relativos a area do Plano de Pormenor do Prior Velho demonstre as condi¢Ges de
caréncia deste territdrio, por outro lado, ndo se considera valido que estes indicadores se diluam
em realidades mais favoraveis, como as presentes na Quinta das Pretas e na Quinta de Santo
Antdnio da Serra.

Por este motivo procede-se a andlises separadas, agregando apenas alguns dos resultados finais.

3.1. Analise e Caracterizacdo do Edificado na area do Plano de Pormenor

Por inexisténcia de dados consolidados relativos aos Censos de 2021, procede-se a andlise do
edificado da ARU do Prior Velho em dois contextos: (a) andlise da ARU do Prior Velho a data de
delimitagcdo de 2016, com dados relativos aos Censos de 2011; (b) analise da ARU do Prior Velho
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com nova delimitacdo e dados relativos aos Censos de 2011, na area do Plano de Pormenor do
Prior Velho.

Assim, e, por auséncia de dados que possibilitem a analise desta alteracdo de delimitacdo da
ARU do Prior Velho com dados relativos aos Censos de 2021, propde-se uma analise que visa,
essencialmente, aferir das dindmicas ocorridas neste territério, através de um quadro
comparativo adequado, estabelecendo como cenario de referéncia os dados relativos aos
Censos de 2011 e a ARU do Prior Velho estabelecida a data de 2016.

A este propésito, acresce referir que esta delimitacdo da ARU do Prior Velho adiciona, na
componente do Plano de Pormenor do Prior Velho, 179 927 m? a ARU existente que, como se
aprofundara adiante, constituird a Unidade de Intervencdao do Plano de Pormenor do Prior
Velho, da Operacao de Reabilitacdao Urbana Sistematica.

Assim, e reportando aos Censos de 2011, verifica-se um acréscimo do numero de edificios e
alojamentos promovidos por esta parcela adicional, de 351 para 584 edificios (mais 233
edificios) e de 1815 para 2583 alojamentos (mais 768 alojamentos), conforme indicado na
Tabela 2 e na Tabela 3.

Tabela 2: Numero de Edificios e Alojamentos na ARU do Prior Velho, delimitada em 2016
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Edificios % Alojamentos %
ARU da UOPG Oriental 11917 47316
ARU do Prior Velho 351 2,90 % 1815 3,80 %

Deste modo, do edificado existente nas ARU da UOPG Oriental, 5,06% de edificios e 5,95% de
alojamentos encontram-se inseridos nesta nova delimitacdao da ARU do Prior Velho.

Tabela 3: Numero de Edificios e Alojamentos na parcela relativa ao Plano de Pormenor do Prior Velho
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Edificios % Alojamentos %
ARU da UOPG Oriental 11917 47316
Parcela do Plano de Pormenor do Prior Velho 233 1,95 % 768 1,65%

A volumetria do edificado continuara a apresentar heterogeneidade na globalidade da ARU do
Prior Velho, uma vez que existem bastantes discrepancias entre as alturas observadas no
edificado. Contudo, no contexto da parcela do Plano de Pormenor do Prior Velho predominam
os edificios constituidos por 1 e 2 pisos, sendo a incidéncia de edificios com mais de 2 pisos
muito menor.

Esta condigdo especifica poderd ser explicada pela existéncia de uma tipologia de habitacdo
unifamiliar que se encontra sobretudo nas vilas, de origem operdaria, muito presentes na parcela
do Plano de Pormenor do Prior Velho, bem como pela habitagdo precaria existente. Assim,
verifica-se que a menor presenca de edificios com 3, 4 e 5 pisos é motivada, essencialmente,
pela existéncia de um tecido urbano com uma natureza muito precdria. A altera¢do desta
realidade, no contexto do numero de pisos do edificado, encontra-se expressa entre o Grafico 1
e o Gréfico 2 e evidencia um aumento expressivo de edificios com 1 piso afectos a parcela
correspondente ao Plano de Pormenor do Prior Velho.
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Grdfico 1: Percentagem de edificios por nimero de pisos na ARU do Prior Velho, delimitada em 2016
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

35%
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m Série 1 31% 31% 9% 10% 6% 13%

Com efeito, o maior destaque entre estes dois graficos encontra-se na evidente presenga de um
maior numero de edificios com 1 piso.

Grdfico 2 :Percentagem de edificios por numero de pisos na parcela do Plano de Pormenor do Prior Velho
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE
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m Série 1 66,50% 15,50% 6,40% 5,20% 2,10% 0,00%

Assim, também no contexto do estado de conservacao do edificado e dos alojamentos é possivel
de verificar a condi¢do da actual parcela do Plano de Pormenor do Prior Velho. Com efeito, e de
acordo com a Tabela 4 e a Tabela 5, embora o total de edificado seja menor nesta parcela, as
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necessidades de reparacdes no edificado aumentam significativamente. Verificando-se um
comportamento similar no contexto dos alojamentos.

O estado de conservacdo permite aferir a situacdo do edificio e do alojamento tendo em atencao
o tipo de reparagOes eventualmente necessarias, em varias componentes: cobertura, estrutura,
paredes e caixilharia exterior. Consideraram-se as reparacgdes classificadas de médias, grandes
e muito grandes, na medida em que o estado de conservacdao dos edificios ou fracdes
auténomas, inseridos em ARU, devera resultar de pelo menos dois niveis acima do nivel
atribuido antes da intervencgao, por forma a que possam beneficiar de isencao de IMI.

Tabela 4: Estado de Conservagdo e necessidades de reparagdo em Edificios e Alojamentos na ARU do Prior Velho,
delimitada em 2016

Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Edificios

Necessidades reparagoes % Médias % Grandes % Muito grandes %

351 57 16,2 36 63,1 19 33,3 2 3,5

Necessidades reparagoes % Médias % Grandes % Muito grandes %
1815 433 23,8 294 67,8 132 30,4 7 1,6

Mais relevante ainda é o valor obtido aquando da leitura dos dados sobre a qualificacdo das
reparacGes necessarias, com subidas muito expressivas nas reparacdes Muito Grandes, em
termos absolutos e relativos. Os edificios e os alojamentos apresentam agora valores de
grandeza relativa de 22,85%, correspondente a 50 edificios, e 22,20%, correspondente a 222
alojamentos a necessitarem de muito grandes reparagoes.

Tabela 5: Estado de Conservagdo e necessidades de reparagdo em Edificios e Alojamentos na parcela do Plano de
Pormenor do Prior Velho
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Edificios
Total Necessidades reparacdes % Médias % Grandes % Muito grandes %
233 162 72,65 56 34,56 58 35,80 48 29,62

Alojamentos

Necessidades reparagoes % Médias % Grandes % Muito grandes %

768 568 74,00 146 19,00 207 26,95 215 28,00

Mantendo-se a mesma légica decorrente de andlises anteriores, consideraram-se os edificios e
alojamentos construidos antes de 1996, com necessidades de reparacbes, uma vez que a
delimitacdo da ARU de 2016 integrou areas cuja idade de edificado é predominantemente
superior a 20 anos. Neste sentido, a inclusdo da parcela correspondente ao Plano de Pormenor
do Prior Velho na ARU, com dados relativos aos Censos de 2011, acrescenta, expectavelmente
e no seguimento do anteriormente apresentado, um maior nimero de edificios e de
alojamentos anteriores a 1996 que apresentam necessidades de reparacdes. E embora a Tabela
6 e a Tabela 7 expressem este acréscimo de edificado e de alojamentos, sdo as tabelas seguintes

Programa Estratégico de Reabilitagcdo Urbana do Prior Velho
Pagina 17 de 42




Divisdo de Estudos e Planeamento Urbano

a Departamento de Planeamento Urbano

LOURES

CAMARA MUNICIPAL

gue aprofundam e enquadram mais finamente a idade do edificado e alojamentos provenientes
da drea correspondente ao Plano de Pormenor do Prior Velho.

Tabela 6: Necessidade de reparagbes em Edificios e Alojamentos anteriores a 1996 na ARU do Prior Velho,
delimitada em 2016
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Edificios Alojamentos
Anteriores a 1996 Necessidades reparagdes %  Anteriores a 1996 Necessidades reparagdes %
321 57 17,70 1512 433 28,60

Contudo, é evidente a incidéncia de edificios e de alojamentos anteriores a 1996, com
necessidades de reparacGes, na parcela correspondente ao Plano de Pormenor do Prior Velho.
Em termos percentuais, esta incidéncia atinge, para edificios e alojamentos, 89,50 % e 78,30 %,
respectivamente, de necessidades de reparacdes.

Tabela 7: Necessidade de reparag¢ées em Edificios e Alojamentos anteriores a 1996 na parcela do Plano de Pormenor
do Prior Velho
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Edificios Alojamentos
Anteriores a 1996 Necessidades reparagoes % Anteriores a 1996 Necessidades reparagoes %
219 196 89,50 746 584 78,30

Com efeito, atendendo a época de construcdo dos edificios e dos alojamentos da ARU do Prior
Velho, verifica-se agora que a parcela correspondente ao Plano de Pormenor do Prior Velho
corresponde 56,95 % do edificado anterior a 1961, tratando-se assim de um conjunto edificado
antigo.

Como se torna evidente na Tabela 8 e na Tabela 9, o edificado e os alojamentos anteriores a
1970 assumem uma maior preponderancia na parcela relativa ao Plano de Pormenor do Prior
Velho, verificando-se percentagens de ocupagdo superiores a 70 %.

Tabela 8: Edificios e Alojamentos por época de construgdo na ARU do Prior Velho, delimitada em 2016
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Edificios
Anteriores 1961 % 1961-1970 % 1971-1990 %
76 21,6 91 26 125 35,6

Alojamentos
Anteriores 1961 % 1961-1970 % 1971-1990 %
318 17,5 313 17,2 611 33,6

Em termos comparativos, entre as duas parcelas em andlise, observa-se uma predominancia,
em termos relativos, de edificados e alojamentos mais antigos na parcela correspondente ao
Plano de Pormenor do Prior Velho.

Esta caracterizacao temporal acompanha o quadro de necessidades de reparacdes observadas
nos quadros anteriores.
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Tabela 9: Edificios e Alojamentos por época de construgdo na parcela do Plano de Pormenor do Prior Velho
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Edificios
Anteriores 1961 % 1961-1970 % 1971-1990 %
127 56,95 38 17,00 21 9,40

Alojamentos
Anteriores 1961 % 1961-1970 % 1971-1990 %
436 56,80 160 20,85 99 12,90

O tipo de utilizagdo dos edificios permite determinar melhor a sua afetacdo, verificando-se, na
Tabela 10 e na Tabela 11, que a sua quase totalidade se destina para fins habitacionais (90,8%)
na ARU delimitada em 2016.

Tabela 10: Edificios por Tipo de Utilizagéo na ARU do Prior Velho, delimitada em 2016
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Exclusivamente habitagdo % Maior parte habitagdo % Fins diferentes habitagdo
319 90,8 32 9,1 - -

Esta varidvel ndo sobre grandes alteracdes na parcela correspondente ao Plano de Pormenor do
Prior Velho, confirmando-se a orienta¢do deste territério para fins habitacionais (92,30%).

Tabela 11: Edificios por Tipo de Utilizagdo na parcela do Plano de Pormenor do Prior Velho
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE
Exclusivamente habitagdo % Maior parte habitagdo % Fins diferentes habitagdo

215 92,30 8 3,45 = =

O regime de propriedade dos alojamentos sofre variagbes quando analisados
comparativamente ao total de ARU na Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo Oriental,
conforme se verifica na Tabela 12 e na Tabela 13.

Tabela 12: Regime de Propriedade dos Alojamentos na ARU do Prior Velho, delimitada em 2016
Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE

ARU do Prior Velho ARU da UOPG Oriental

Com proprietario ocupante 64% 56%
Arrendados 32% 37%
Outros 4% 7%

Com efeito, verifica-se que, ao contrario do observado nas ARU da UOPG Oriental bem como na
ARU do Prior Velho estabelecida em 2016, na parcela afecta ao Plano de Pormenor do Prior
Velho inverte-se a tendéncia de predominancia de alojamentos com proprietarios ocupantes,
sendo que os alojamentos arrendados sdo em maior nimero relativo (59%).

Tabela 13: Regime de Propriedade dos Alojamentos na parcela do Plano de Pormenor do Prior Velho
Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE

Parcela PP do Prior Velho ARU da UOPG Oriental

Com proprietario ocupante 31% 56%
Arrendados 59% 37%
Outros 10% 7%

Programa Estratégico de Reabilitagcdo Urbana do Prior Velho
Pagina 19 de 42




Departamento de Planeamento Urbano

Divisdo de Estudos e Planeamento Urbano

LOURES

CAMARA MUNICIPAL

Ao nivel da forma de ocupacdo dos alojamentos, e conforme indicado na Tabela 14, verifica-
se que a grande maioria dos alojamentos constitui-se como residéncia habitual ou principal de
pelo menos uma familia, tanto no contexto das ARU da UOPG Oriental como na ARUdo Prior
Velho, sendo nesta a proporgdo ligeiramente superior (84%).

Os alojamentos de residéncia secunddria, ou seja, que sdo utilizados periodicamente e nos quais
ninguém tem residéncia habitual, sdo cerca de 5%, valor inferior ao que se regista no conjunto
das ARU da UOPG Oriental.

No que respeita aos alojamentos vagos, isto é, que se encontram desocupados e que estdo
disponiveis para venda, arrendamento, demolicdo ou outra situacdo, estes assumem os 11%,
proporcao ligeiramente superior em comparacdo aquela que se regista no conjunto das ARU da
UOPG Oriental.

Tabela 14: Forma de Ocupag¢do dos Alojamentos na ARU do Prior Velho, delimitada em 2016
Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE

ARU do Prior Velho ARU da UOPG Oriental

Residéncia habitual 84% 83%
Residéncia secundaria 5% 7%
Vagos 11% 10%

A parcela afecta ao Plano de Pormenor do Prior Velho introduz alteragdes nesta analise, como
verificado na Tabela 15, verificando-se um aumento acentuado de alojamentos vagos (20%) que,
expectavelmente, decorrem da desocupacdo de residéncia habitual.

Tabela 15: Forma de Ocupagdo dos Alojamentos na parcela do Plano de Pormenor do Prior Velho
Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE

ARU do Prior Velho ARU da UOPG Oriental
Residéncia habitual 77% 83%
Residéncia secunddria 3% 7%
Vagos 20% 10%

3.2. Analise e Caracterizacdo do Edificado na area da Quinta das Pretas e
na Quinta de Santo Antonio da Serra

Por outro lado, e de forma menos aprofundada, procede-se a andlise do contributo das
urbanizacdes da Quinta das Pretas e da Quinta de Santo Antdnio da Serra no contexto da
quantificacdo e caracterizacdo do edificado existente. Dada a realidade observada, de
urbanizacdes recentes com menos de 30 anos, esta analise centra-se na quantificacdo de
edificios, uma vez que as necessidades de reabilitagdo ndo se afiguram necessarias.

Como afirmado anteriormente, a inclusdo desta unidade territorial no contexto da alteracdo da
delimitacdo da ARU do Prior Velho justifica-se por via da necessdria harmonizagao, integracao e
continuidade urbana e de conectividade de espacos verdes de enquadramento, nomeadamente
ao Parque Urbano do Prior Velho. De facto, dada a intervencao para a concretizagdo do Plano
de Pormenor do Prior Velho, bem como a existéncia do Parque Urbano do Prior Velho, afigura-
se (til a integracdo desta unidade territorial afim de promover as articulagdes no espago publico
e as conectividades dos espacgos verdes de enquadramento que se julgarem por conveniente.
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A este proposito, verifica-se que esta unidade territorial adiciona a ARU do Prior Velho, no
contexto da Quinta das Pretas e da Quinta de Santo Antdnio da Serra, mais 71 516 m?.

Assim, e reportando aos Censos de 2011, verifica-se um acréscimo do numero de edificios e
alojamentos promovidos por esta parcela adicional, de mais 57 edificios e de mais 800
alojamentos, conforme indicado na Tabela 16.

Deste modo, do edificado existente nas ARU da UOPG Oriental, 5,35% de edificios e 7,15% de
alojamentos encontram-se inseridos nesta nova ARU do Prior Velho.

Tabela 16: Numero de Edificios e Alojamentos na ARU do Prior Velho
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Edificios % Alojamentos %
ARU da UOPG Oriental 11917 47316
ARU do Prior Velho (2016) 351 2,90 % 1815 3,80 %
Parcela do Plano de Pormenor do Prior Velho 233 1,95 % 768 1,65 %
Parc'el'a da Quinta das Pretas e Quinta de Santo 57 0,50 % 300 1,70 %
Anténio da Serra
Total 641 5,35 % 3383 7,15 %

Avolumetria do edificado na parcela da Quinta da Pretas e da Quinta de Santo Antdnio da Serra, dada
a sua construgdo mais recente, apresenta maior homogeneidade, com predominancia de edificios
com 6 a mais pisos, conforme Grafico 3.

Grdfico 3: Percentagem de edificios por numero de pisos na parcela da Quinta das Pretas e da Quinta de Santo
Antdnio da Serra
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE
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Sendo que, no mesmo contexto de urbanizagdes recentes, ndo se apresentam necessidades de
reparacGes nos edificios e alojamentos da parcela correspondente a parcela da Quinta das
Pretas e da Quinta de Santo Antdnio da Serra, conforme verificado na Tabela 17.
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Tabela 17: Estado de Conservagdo e necessidades de reparagdo em Edificios e Alojamentos na ARU do Prior Velho
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Edificios

Necessidades reparagoes % Médias % Grandes % Muito grandes %
351 57 16,2 36 63,1 19 33,3 2 3,5
233 162 72,65 56 34,56 58 35,80 48 29,62
79 0 - 0 - 0 - 0 -

Alojamentos

Necessidades reparacdes % Grandes % Muito grandes
1815 433 23,8 294 67,8 132 30,4 7 1,6
768 568 74,00 146 19,00 207 26,95 215 28,00
800 0 - 0 - 0 - 0 -

No mesmo sentido, e conforme verificado na Tabela 18, a parcela correspondente a Quinta das
Pretas e a Quinta de Santo Antdnio da Serra encontra-se em sentido inverso ao restante
territério da ARU no contexto da época de construcdo do edificado e alojamentos, sendo que
98,75 % dos edificios e 99,75 % dos alojamentos correspondem a épocas de construcdo
posteriores a 1991.

Tabela 18: Edificios e Alojamentos por época de construgdo na ARU do Prior Velho
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Edificios

Anteriores 1961 % 1961-1970 % 1971-1990 %
76 21,6 91 26 125 35,6
127 56,95 38 17,00 21 9,40
1 1,25 0 - 0 -

Alojamentos

Anteriores 1961 % 1961-1970 % 1971-1990 %
318 17,5 313 17,2 611 33,6
436 56,80 160 20,85 99 12,90
2 0,25 0 = 0 =

O Tipo de Utilizacdo na parcela em analise também introduz um aspecto relevante, uma vez que
nao existe predominancia de utilizacdo exclusivamente direccionada para habita¢do. Neste
contexto, e embora ndo existam outras utilizacdes para fins diferentes da habitacdo, 53,17 % do
edificado ndo é dedicado exclusivamente a habitacao.

Tabela 19: Edificios por Tipo de Utilizagdo na ARU do Prior Velho
Fonte: BGE, Censos de 2011, INE

Exclusivamente habitagdo % Maior parte habitagdo % Fins diferentes habitacdo
319 90,8 32 9,1 - -
215 92,30 8 3,45 - -
37 46,83 42 53,17 - -

O regime de propriedade dos alojamentos na parcela da Quinta das Pretas e na Quinta de Santo
Antdnio da Serra retoma de forma mais acentuada a tendéncia pela ocupag¢do do alojamento
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pelo proprietdrio, verificando-se uma baixa acentuada de arrendamento destes alojamentos,
como verificado na Tabela 24.

Tabela 20: Regime de Propriedade dos Alojamentos na ARU do Prior Velho
Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE

ARU do Prior

Velho

PP do Prior Velho

Quinta das Pretas /

Quinta de Santo

ARU da UOPG

Oriental

Anténio da Serra

Com proprietario 64% 31% 85% 56%
ocupante
Arrendados 32% 59% 12% 37%
Outros 4% 10% 3% 7%

No mesmo sentido, a forma de ocupacao dos alojamentos na parcela em analise acompanha o
verificado anteriormente, salientando-se a redug¢do acentuada de alojamentos vagos (4,25%) e
verificando-se uma taxa de ocupacdo elevada para residéncia habitual (92%).

Tabela 21: Forma de Ocupagdo dos Alojamentos na ARU do Prior Velho
Fonte: BGRI, Censos de 2011, INE

ARU do Prior PP do Prior Velho Quinta das Pretas / ARU da UOPG
Velho Quinta de Santo Oriental
Antodnio da Serra

Residéncia 84% 77% 92% 83%
habitual

Residéncia 5% 3% 3,75% 7%
secundaria

Vagos 11% 20% 4,25% 10%

3.2.1.Programas Especiais de Realojamento — pds 2011

Atendendo ao Processo n.2 13.06.C.3.7/44 (GD 1065/2008), dedicado ao Processo Geral do
Nucleo 44, da Divisdo Municipal de Habitagao, relativo ao realojamento de populagdo residente
em barracas no concelho de Loures, e focado no nucleo 44, Quinta da Serra, Prior Velho, é
importante apontar as dindmicas de demolicOes e erradicacdo de barracas que se verificou no
territério em anadlise. No contexto do presente programa estratégico, embora se considere
pertinente e prioritdria a condigdo social, o foco desta andlise visa acrescentar dados mais finos
gue escapam a analises com quadros temporais alargados.

Assim, o projecto “Demolir para Incluir”, promovido pela Divisdo de Habitagdo do Departamento
de Coesdo Social e Habitacdo do Municipio de Loures, ja previa em 2012 a demolicdo de 58
barracas no bairro/ntcleo n.2 44 — Quinta da Serra.

Este projecto era ja o reflexo de um conjunto de ac¢Bes anteriores, que envolviam os agregados
familiares deste bairro/nlcleo para integraces, desdobramentos e candidaturas ao Programa
PER-Familias — em vigor desde 1996 - e, consequentemente, realojamentos e posterior
demoli¢do e erradicacdo de barracas.

Neste contexto, importa salientar que os dados dos Censos de 2011 nao reflectem, por auséncia
de intervalos temporais menores, uma realidade com dinamicas muito aceleradas no esforgo de
demoli¢do e erradicacado de barracas.
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Sobre a demolicdo e erradicacdo das barracas cabe ainda mencionar o conjunto de acg¢des
anteriores a 2010: como a participacdo do proprietdrio do terreno que, desde 2007 e
consubstanciado em acordo, apresentava um prazo de 3 anos para proceder a demolicdo e
erradicacdo destas. Em relatdrio de 2010, PER Familias (n.2 217/DMH/AGIS/MEE), sdo melhor
descritas estas ac¢des efectuadas pelo proprietario, através do seu representante.

No que aqui mais releva, apresentam-se na Tabela 22, os dados relativos a demoli¢ées de
barracas efectuadas entre 2006 e 2010, na ordem das 163, como uma expressao da dindmica
acentuada verificada neste territorio.

Tabela 22: Extracto de dados estatisticos, do relatorio PER Familias, 2010,
Fonte: PER Familias, n.2 21/DMH/AGIS/MEE
Dados estatisticos relativos ao nticleo 44 — Quinta da Serra

Indicadores 2006 2007 2008 2009 2010
(29.10.2010)
N.2 de barracas PER por demolir 239 203 88
N.2 de barracas por demolir 287 260 113
N.2 de barracas demolidas 28 31 50 54 163

4. Alteracao da Delimitacao da ARU do Prior Velho

4.1. Objectivos na alteracao de Delimitagao da ARU do Prior Velho

As Areas de Reabilitacdo Urbana e as OperacBes de Reabilitacio Urbana Simples, promovidas
em 2016, ajustaram diferentes estratégias de reabilitacdo urbana em fung¢do da caracterizacdo
promovida em cada ARU.

No contexto da ARU do Prior Velho, a estratégia considerada para a sua ORU Simples abrangia
a: (a) reabilitacdo do edificado degradado: (b) libertagdo dos logradouros de ocupagdo; e, (c)
remogdo dos elementos dissonantes do edificado.

Neste contexto, e principalmente pelo conjunto de objectivos mais alargados para os quais a
reabilitacdo urbana deve contribuir, revela-se fundamental proceder a actualizagdo destes
objectivos na ARU do Prior Velho. Para este propdsito concorre o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana, no quadro de objectivos a promover, alargando a sua acc¢do ao tecido
urbano, num sentido mais lato, bem como as infra-estruturas.

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana estabelece um conjunto de objectivos para os quais a
reabilitagdo urbana deve contribuir de forma articulada. A saber, e de acordo com o artigo 3.9,
do Decreto-Lei n.2 307/2009, na sua redacgdo actual:

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

b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagdo;

c¢) Melhorar as condicbes de habitabilidade e de funcionalidade do parque
imobilidrio urbano e dos espagos ndo edificados;

d) Garantir a protecgdo e promover a valoriza¢do do patriménio cultural;
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e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como factores de
identidade, diferenciagdo e competitividade urbana;

f) Modernizar as infra-estruturas urbanas;

g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos
espagos urbanos;

h) Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objectivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as ac¢bes de natureza material s@o
concebidas de forma integrada e activamente combinadas na sua execugéo
com intervengoes de natureza social e economica;

i)  Assegurar a integragéo funcional e a diversidade econémica e sociocultural nos
tecidos urbanos existentes;

j) Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de
utilizagdo colectiva;

k) Quadlificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis,
promovendo a inclusdo social e a coesdo territorial;

1) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidadédos no acesso ds infra-
estruturas, equipamentos, servigos e fungoes urbanas;

m) Desenvolver novas solug¢des de acesso a uma habitagédo condigna;

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

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

p) Promover a criagcéo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com
mobilidade condicionada;

g) Fomentar a adopg¢do de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos
e privados.

A nova delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Prior Velho encontra-se vinculada ao
fomento da reabilitagdo urbana, orientando a Operagao de Reabilitagdo Urbana para objectivos
estratégicos de desenvolvimento urbano, em que as ac¢des de natureza material sdo concebidas
de forma integrada e activamente combinadas na sua execugdo com interveng¢des de natureza
social e econdmica. Com efeito, no territério do Prior Velho/Quinta da Serra ainda subsistem
nucleos habitacionais degradados e barracas que, através do Plano de Pormenor do Prior Velho
e com a colaboragdo dos privados ao longo dos ultimos anos, se procuram agora erradicar,
promovendo a inclusdo social e a coesao territorial.

Por outro lado, também se encontram presentes os objectivos de reabilitacdo de tecidos
urbanos degradados ou em degradagdo, bem como a necessdria modernizagdo de infra-
estruturas urbanas, garantindo assim a recuperagdo de espagos urbanos funcionalmente
obsoletos e promovendo o seu potencial para atrair fun¢des urbanas inovadoras e competitivas.

Assim, os objectivos tragados para a presente intervengdo de reabilitagdio visam a modernizagdo
do tecido urbano, admitindo-se a realizacGo de obras novas e demoligcées para este efeito.

5.Visdo e Estratégia ORU

A Visdo e Estratégia para a Operacdo de Reabilitagdo Urbana Sistematica da Area de Reabilitacdo
Urbana do Prior Velho assenta num percurso de planeamento territorial continuado
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desenvolvido pelo Municipio de Loures, procurando associar-se as dinamicas de transformacao
territorial promovidas por privados.

A este propésito, salienta-se o ja expresso no PDM de Loures para a concretizacao da UOPG E —
Oriental e, posteriormente, para a sub-UOPG 17 — Prior Velho/Quinta da Serra, como a principal
intervencdao tendente a execucdo desta operacdo, destacando-se o acompanhamento e
articulagdo na promocgdo do Plano de Pormenor do Prior Velho.

Deste modo, o Plano de Pormenor do Prior Velho assume um papel prioritdrio na promocao
desta Visdo e Estratégia para a ARU do Prior Velho, decorrendo deste as principais operagdes
com impacto territorial e, por sua vez, com relevancia nos objectivos estratégicos definidos.
Assim, o PP do Prior Velho constitui-se como uma Unidade de Intervencdo (Ul) nesta ORU
Sistemdtica, remetendo-se todo o Programa de Execucdo desta Ul para os documentos
produzidos e publicados no dmbito do Plano de Pormenor (Aviso n.2 4395/2020, publicado no
Diario da Republica, 2.2 série, Parte H, de 13 de Marco de 2020, e disponivel em
https://www.cm-loures.pt/AreaConteudo.aspx?Displayld=1642).

O Programa Estratégico de Reabilitagcdo Urbana (PERU) desta ORU visa consolidar o apresentado
no Plano Director de Loures, destacando-se principalmente o enunciado na formulagdo das suas
Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo e nas correspondentes sub unidades:

UOPG E - Oriental

Identificagdo:

Area correspondente ao perimetro urbano de Sacavém, estendendo-se do
nucleo central de Sacavém para norte ao longo do Tejo e da Al até ao
municipio de Vila Franca de Xira, integrando ainda os perimetros urbanos de
Camarate, Apelagdo e Unhos.

Objetivos:

1 - Objetivo geral:

Consolidagdo da cidade de Sacavém enquanto centralidade estruturadora do
eixo Sacavém-Vila Franca de Xira e da parte oriental do municipio de Loures,
através do reequilibrio da ocupag¢do no seu interior e nos aglomerados
envolventes, da supressdo de caréncias socio urbanisticas, da consolida¢éo
dos perimetros urbanos e do reforco da identidade local.

2 — Objetivos estratégicos:

a) Reequilibrio da forte densidade residencial existente através da
concretizagGo de uma rede coerente de espagos publicos, de uma estrutura
ecoldgica urbana com forte componente de fruigdo publica e do reforco da
rede de equipamentos;

b) Afirmag¢do dos ntcleos centrais da unidade, reforcando o seu papel
polarizador das redes de equipamentos e de transportes e integrando
funcionalmente as AUGI envolventes;

¢) Reforco e consolidagdo do dinamismo econdmico existente e reconversdo
das atividades econdmicas obsoletas, privilegiando as atividades econémicas
de menor impacte ambiental, mais inovadoras e de maior capacidade
tecnoldgica;

d) Libertagdo dos corredores ecoldgicos obstruidos e das vertentes instdveis
ocupadas e garantia do planeamento integrado da orla do estudrio do Tejo,
assegurando a sua articulagdo com as linhas de dgua confluentes;
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e) Desenvolvimento de acées de reabilitacdo, regeneracdo e renovagdo
urbana que combatam as caréncias e os desequilibrios sdcio territoriais
existentes, recorrendo a programas de reabilitacGo urbana nas dreas de
maior vulnerabilidade;

f) Garantia das condig¢bes para a construgdo de TPSP, articulado com as redes
de mobilidade local, tendo em vista a concretizagdo do prolongamento
Loures-Sacavém.

3 - Objetivos especificos:

a) Execugdo das seqguintes SUOPG, inscritas, total ou parcialmente, na UOPG E

— Oriental:

e SUOPG 14 Unhos;

o SUOPG 15 Camarate;

o SUOPG 16 Fetais;

o SUOPG 17 Prior Velho/Quinta da Serra;

o SUOPG 18 Sacavém/Prior Velho/Moscavide;
¢ SUOPG 19 Quinta da Vitoria;

¢ SUOPG 20 Ribeira da Apelagdo;

o SUOPG 21 Quartel de Sacavém;

@ SUOPG 22 Plataforma Ribeirinha;

@ SUOPG 23 Quinta dos Remédios.

o SUOPG 24 Ampliagdo do Parque Urbano de St@ Iria (PUSIA)

b) Execucdo das dreas envolventes da Al, atendendo:

e g necessidade de conclusdo da reestruturagcdo do solo urbanizado a
reestruturar e legalizar, correspondente as AUGI e as dreas suscetiveis de
reconversdo, diligenciando a sua qualifica¢do e integragdo no tecido urbano
envolvente;

e g articulagdo com os tecidos urbanos envolventes, em particular com os da
plataforma ribeirinha, e a criacdo de remates urbanos coerentes e estdveis,
designadamente no topo das costeiras;

e ao reforco do papel polarizador dos ntcleos originais de Sdo Jodo da Talha
e Santa Iria da Azoia;

e g resolugdo de deficiéncias de espago publico e implantagdo de pequenos
nucleos de equipamentos e espagos verdes, nomeadamente através da
ampliagdo do Parque Urbano de Santa Iria integrando grande mancha de
vegetagdo natural a proteger com possibilidade de implantagdo de unidades
de restauracdo e equipamentos de utilizacdo coletiva.

e 4 concretizagdo dos corredores locais da estrutura ecoldgica urbana
estabelecidos ao longo das linhas de dgua até ao estudrio do Tejo;

e g execugdo dos trogos por construir da rede vidria urbana principal.

c) Valorizacdo da frente ribeirinha existente no concelho e seu aproveitamento

e fruicdo pela populacdo, estabelecendo a articulagdo com os percursos
ribeirinhos jd existentes nos concelhos de Lisboa e Vila Franca de Xira.
Pardmetros urbanisticos:
a) Fora das SUOPG, os planos de pormenor e as unidades de execugdo
deverdo fixar indices médios de utilizagdo de acordo com os critérios
estabelecidos no artigo 197.2 e indices de cedéncia média de acordo com os
critérios estabelecidos no artigo 198.9, ndo podendo estes ultimos indices ser
inferiores a 0,60;
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b) Nas SUOPG aplicam-se os pardmetros urbanisticos previstos no artigo
202.°

Forma de execugdo:

a) As dreas urbanizdveis e as dreas a reestruturar em solo urbanizado
deverdo ser executadas na sequéncia da delimita¢do de unidades de
execug¢do, podendo estas ser precedidas pela elaboracGo de planos de
urbanizagdo ou de planos de pormenor;

b) A reconversdo das AUGI deverd decorrer nos termos do disposto da
legislagcdo aplicavel.

Note-se, pois, a adequacdo desta ARU, e correspondente ORU, ao objectivo geral e aos
objectivos estratégicos estabelecidos para a UOPG Oriental no PDM de Loures, contribuindo
para o desenvolvimento de ac¢des de reabilitacdo, regeneracdo e renovagdo urbana que
combatam as caréncias e os desequilibrios sdcio territoriais existentes, recorrendo a programas
de reabilitacdo urbana nas areas de maior vulnerabilidade, onde se enquadra o territério — Prior
Velho / Quinta da Serra - em apreco. A visdo da presente ARU, e correspondente ORU, assenta
no Objectivo Geral atrds exposto, pretendendo-se com esta solucdo a consolidacdo da cidade
de Sacavém enquanto centralidade estruturadora do eixo Sacavém | Vila Franca de Xira e da
parte oriental do municipio de Loures, procurando o reequilibrio da ocupac¢do no seu interior e
nos aglomerados envolventes, da supressdao de caréncias socio urbanisticas, da consolidacdao
dos perimetros urbanos e do reforco da identidade local.

E, neste contexto, os objectivos e forma de execucdo da Sub Unidade Operativa de Planeamento
e Gestdo 17 — Prior Velho / Quinta da Serra estruturam na plenitude a estratégia a adoptar na
presente Area de Reabilitacdo Urbana, e correspondente ORU, e a replicar no seu Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana. Assim, e de acordo com o articulado do PDM de Loures no
gue respeita a SUOPG 17 — Prior Velho, a presente estratégia, que visa a:

a) Reconversdo profunda do tecido edificado a poente do Prior Velho, com
edificagcdo de um polo de habitacdo e atividades econémicas, rematando a
malha urbana existente;

b) Requalificagdo e expansdo da rede vidria, com reestruturagdo da
circulagGo e estacionamento e integragdo da rede local com as dreas
urbanizadas envolventes, promovendo o reforco das liga¢des
intermunicipais;

c) Concretizagdo da estrutura ecoldgica urbana, através de um parque
urbano de fruicdo publica na continuidade com o futuro Parque Urbano do
Prior Velho, reforcando a ligagdo a malha urbana por um sistema de
percursos pedonais e cicldveis;

d) Criagdo de equipamentos de utilizagbo coletiva, nomeadamente a
implantag¢do de uma escola para reforgo das atuais instalagées da escola ja
existente e criagGo de um grande espaco verde a sul da drea de intervengdo
do Plano, bem como a reabilita¢éo das instalagbes de uma antiga quinta para
adaptagdo a um centro civico, e espagos destinados a atividades desportivas
e de lazer.

Assim, a delimita¢do da ARU do Prior Velho acrescenta agora 179 927 m? 3 delimita¢3o existente
que, por sua vez, representam simultaneamente a area total do Plano de Pormenor do Prior
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Velho e a futura Unidade de Interveng¢do da Operag¢do de Reabilitacdo Urbana do Prior Velho,
conforme Figura 6.

A esta area, acrescem ainda cerca de 71 516 m?, que correspondem as urbaniza¢bes da Quinta
das Pretas e da Quinta de Santo Antdnio da Serra.

Figura 6: Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Prior Velho e ORU do Prior Velho com PP

Contudo, devera considerar-se uma area maior, correspondente a uma area de influéncia do
plano de pormenor, e que correspondem a compromissos de desenvolvimento de infra-
estrutura a promover pelos particulares. A este propdsito destacam-se: (a) a area de influéncia
poente (ainda no interior da ARU), relativa a requalificacdo dos arruamentos existentes no bairro
do Prior Velho (Av. Vasco da Gama, Rua de Cabo Verde, Rua de Mogambique, Rua Cidade da
Beira, Rua de S3o0 Tomé, Rua Lourengo Marques e Rua Bissau); (b) a area de influéncia sul (fora
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da ARU), relativa a requalificacdo do arruamento existente (Rua Vasco da Gama, EN 10); e, (c) a
area de influéncia nascente (fora da ARU), relativa a beneficiacdo de espacos verdes e percursos
com ligacdo a malha urbana de Sacavém, e melhor representados na Figura 7.

JIRE AROKKZ A S e g = RN/t e

ARRUAMENTOS/INFRAESTRUTURAS
Arruamentos _
Arruamentos existentes - requalificagao
Viaduto sobre a A1
Viaduto sobre o novo parque urbano
ESPACOS VERDES
EQUIPAMENTO (E1) -
|

COMPENSAGAO AREAS A DEMOLIR
REALOJAMENTO BARRACAS (ja concretizado)

Figura 7: Areas de influéncia exteriores ao Plano de Pormenor
Fonte: Plano de Pormenor do Prior Velho - Programa de Execugdo, Revisdo |, Dezembro de 2018

A este propdsito cabe ainda a observacdo de que através da area de influéncia Sul atinge-se o
objectivo de construgdo de viaduto sobre a Al, cujos estudos também se encontravam em
cursos no Departamento de Obras Municipais.

6. Unidade de Intervencao do PP do Prior Velho

De acordo com o artigo 34.2 do RJRU:
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2 - No dmbito das operagdes de reabilitacdo urbana sistemdtica aprovadas
através de instrumento prdprio, podem ser delimitadas unidades de
intervengdo, que consistem na fixacGo em planta cadastral dos limites fisicos
do espaco urbano a sujeitar a intervengdo, com identificacGo de todos os
prédios abrangidos, podendo corresponder a totalidade ou a parte da drea
abrangida por aquela operagdo ou, em casos de particular interesse publico,
a um edificio.

3 - A delimitacdo de unidades de intervengdo é facultativa, ndo sendo
condicdo da execugdo da operacdo de reabilitagdo urbana, sem prejuizo de
poder constituir, nos termos definidos no presente decreto-lei, um
pressuposto do recurso a determinadas modalidades de execug¢do de
operagées de reabilitagdo urbana sistemdtica em parceria com entidades
privadas.

4 - As unidades de interven¢do devem ser delimitadas de forma a assegurar
um desenvolvimento urbano harmonioso, a justa reparticdo de beneficios e
encargos pelos proprietdrios abrangidos e a coeréncia na intervengdo, bem
como a possibilitar uma intervengdo integrada em vdrios imdveis que permita
uma utilizagdo racional dos recursos disponiveis e a cria¢to de economias de
escala.

5 - 0 ato de delimitagdo de unidades de intervengdo inclui um programa de
execugdo, que deve, nomeadamente:

a) Explicar sumariamente os fundamentos subjacentes a ponderacdo dos
diversos interesses publicos e privados relevantes;

b) Identificar os edificios a reabilitar, o seu estado de conserva¢do e a
extensdo das intervengdes neles previstas;

c) Identificar os respetivos proprietdrios e titulares de outros direitos, onus e
encargos, ou mencionar, se for o caso, que os mesmos sd@o desconhecidos;

d) Definir e calendarizar as vdrias a¢bes de reabilitagdo urbana a adotar no
dmbito da unidade de intervengdo, distinguindo, nomeadamente, as que tém
por objeto os edificios, as infra-estruturas urbanas, os equipamentos, os
espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva e as atividades econdmicas;

e) Concretizar o financiamento da operag¢do de reabilitacdo urbana no
dmbito da unidade de execugdo;

f) Especificar o regime de execug¢do da operagdo de reabilitagdo urbana a
utilizar na unidade de intervengdo.

6 - A delimitag¢do de unidades de intervengdo é da competéncia:

a) Da entidade gestora, no caso de se pretender efetuar a delimita¢do de
unidades de intervengdo nos termos previstos no programa estratégico de
reabilitagdo urbana;

b) Da cémara municipal, sob proposta da entidade gestora se esta for distinta
do municipio, nos demais casos.
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6.1. O Programa de Execucdo da Unidade de Intervencdo do Plano de
Pormenor do Prior Velho

Como ja indicado, o PP do Prior Velho constitui-se como uma Unidade de Intervencdo (Ul) nesta
ORU Sistematica, remetendo-se todo o Programa de Execuc¢do desta Ul para os documentos
produzidos e publicados no dmbito do Plano de Pormenor (Aviso n.2 4395/2020, publicado no
Didrio da Republica, 2.2 série, Parte H, de 13 de Mar¢o de 2020, e disponivel em
https://www.cm-loures.pt/AreaConteudo.aspx?Displayld=1642).

Assim, e com a excepcdo da explicagdo sumaria dos fundamentos subjacentes a ponderagao dos
diversos interesses publicos e privados relevantes descritos em seguida, as restantes
informagdes encontram-se nas pecas que constituem e acompanham o Plano de Pormenor do
Prior Velho, reflectindo os elementos a identificar no quadro do Programa de Execuc¢do da
Unidade de Intervenc¢do do Plano de Pormenor do Prior Velho, conforme Tabela 23.

Tabela 23: Programa de Execugdo da Unidade de Intervengdo do PP do Prior Velho e documentos de consulta

Elementos a identificar Documentos do PP a consultar
Edificios a reabilitar, estado de conservacdo e extensdaoda  Consultar “01.Relatério_rev.H”
intervencao

Proprietarios e titulares de outros direitos, énus e Consultar “03.Transformagdo
encargos fundiaria_rev.H"
Calendarizacdo e Ac¢Oes de Reabilitagcdo Urbana a adoptar  Consultar “02.Prog. Exec._rev.l”
Financiamento da operacdo de reabilitacdo urbana na Consultar “02.Prog. Exec._rev.l”
Unidade de Intervencdo

Regime de Execucdo da operacdo de reabilitacdo urbana  Consultar “02.Prog. Exec._rev.l”
na Unidade de Intervencdo

6.1.1. Fundamentos subjacentes a ponderacao dos diversos interesses publicos
e privados

Como indicado nos pontos anteriores, a drea da ARU do Prior Velho, e principalmente a Unidade
de Intervencdo do Plano de Pormenor do Prior Velho, é um espaco urbanisticamente indefinido,
com um parque habitacional precario, carente de reestruturagdo e de novas ocupagdes que a
qualifiguem enquanto zona urbana.

Esta Unidade de Intervengdo integra uma area ocupada por barracas, na Quinta da Serra, que
tem procurado solugdes de realojamento da populagdo. Sendo que, a ARU, e a ORU, agora
apresentadas procuram responder a um conjunto de opg¢des estratégicas determinadas pelo
Municipio, destacando-se:

a) Requalificagdo urbanistica da drea do Plano, area descaracterizada e degradada do
ponto de vista urbano e paisagistico;

b) Definicdo dos principios e regras de relacdo do edificado e das infra-estruturas com a
envolvente;

c) Resolugdo das descontinuidades na rede vidria automédvel e pedonal, por forma a
integrar esta drea com as freguesias envolventes, superando algumas das barreiras
existentes.
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Perante estes contextos, bem como pelo ja apresentado e definido no Plano Director Municipal
de Loures para este territdrio, justifica-se a promogdo da presente iniciativa de integracdo em
ARU e, consequentemente, de desenvolvimento de ORU sistematica no Prior Velho.

Concluindo-se que, a alteracdo da delimitacdo do ARU do Prior Velho, bem como a promocdo
da ORU sistematica que dai decorre, apresenta-se como uma oportunidade para a valorizacao
local e regional, respondendo a necessaria reestruturacdo e colmatacao do tecido urbano e,
simultaneamente, solucionando: (a) a existéncia de habita¢do precdria; (b) a descontinuidade
da rede vidria; (c) a caréncia de infra-estruturas; e, (d) a caréncia de espacos publicos e
equipamentos.

7.Investimento e Financiamento

A ORU Sistematica do Prior Velho prevé a intervencdao de varios agentes, considerando os
diferentes niveis da operacdo e da respectiva localizacdo na ARU.

Neste contexto, é possivel identificar como principais agentes com intervengdo no territério:

e Os agentes publicos - a Camara Municipal de Loures e o Instituto de Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana (IHRU), com intervengao directa no territdrio e actuacao ao nivel
de disponibilizacdo de apoios a programas publicos de habitacdo;

e As entidades publicas e privadas — nomeadamente as gestoras das infra-estruturas
urbanas, incluindo os transportes colectivos, destacando-se no contexto da
programacao e coordenacdo de intervengoes diversas no espago publico;

e Os proprietarios de imdveis — enquanto actores indispensdveis no processo de
reabilitacdo e dinamizacdo do mercado imobilidrio e de arrendamento; e, por fim,

e Osresidentes e agentes econdmicos — enquanto principais beneficidrios das ac¢des de
intervengdo e potenciais promotores de intervengdes pontuais nas areas de
intervencgao.

Assim, reconhece-se a competéncia ao sector publico, destacando-se o papel do Municipio, para
assumir a liderangca na regularizacdo e monitorizacdo das intervengbes; assegurando a
coordenacdo e realizagdo de acgdes de natureza administrativa, e estimulando e promovendo
outras ac¢Oes para que outras entidades na esfera privada promovam conjuntamente dindmicas
globais de reabilitagdo.

A este propdsito, cabe ao Municipio a definicdo do quadro de apoios e incentivos a reabilitacdo
a promover na ARU do Prior Velho.

7.1. Apoios e incentivos a reabilitacdao urbana

Pela constituicdo da ARU do Prior Velho sdo aplicaveis um conjunto de Beneficios Fiscais,
ponderados, formulados e devidamente diferenciados em fun¢do da Operagdo de Reabilitacdo
Urbana Sistematica e, consequentemente, da constituicdo da Unidade de Intervengdo do PP do
Prior Velho.

O Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana do Prior Velho propde a constituicdo da Unidade
de Intervencgao, correspondente a area do Plano de Pormenor do Prior Velho, que, por sua vez,
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adoptard no seu Programa de Acc¢do todos os instrumentos provenientes deste mesmo Plano
de Pormenor.

Assim, deverd considerar-se que dentro da Operacdo de Reabilitacdo Urbana do Prior Velho
propde-se a constituicdo da Unidade de Intervencdo do PP do Prior Velho e onde, dentro desta
ultima, encontram-se constituidas seis Unidades de Execuc¢do (UE) com ac¢Bes diferenciadas,
provenientes do Plano de Pormenor do Prior Velho. Nas Unidades de Execucdo 1, 2 e 3, a que
correspondem quarteirdes a reabilitar, aplicam-se a totalidade dos beneficios fiscais a propor,
enquanto que, nas Unidades de Execucdo Norte, Centro e Sul os beneficios serdo condicionados.

Figura 8: Apoios e Incentivos na ARU do Prior Velho, na Unidade de Intervengdo e nas Unidades de ExecugGo

Programa Estratégico de Reabilitagcdo Urbana do Prior Velho
Pagina 34 de 42




p — 4 Departamento de Planeamento Urbano
4 ]

) Divisdo de Estudos e Planeamento Urbano

Loyy®”

LOURES

CAMARA MUNICIPAL

A aplicagdo dos presentes apoios e incentivos depende entdo da localizagao na ARU do Prior
Velho, sendo que a Unidade de Intervencdo do PP do Prior Velho, com excepgdo das suas
Unidades de Execugdo 01, 02 e 03, ndo se encontra abrangida pela totalidade destes apoios e
incentivos.

As unidades de execucdo Norte, Centro e Sul, da Unidade de Intervencao do PP do Prior Velho
apenas beneficiardo dos apoios e incentivos a reabilitacdo urbana indicados no ponto 7.1.3.

1 |
I — — .| Totalidade dos Apoios e Incentivos & Reabilitagdo Urbana

Apoios e Incentivos previstos no ponto 7.1.3.

Figura 9: Distribuicdo de Apoios e Incentivos na Area de Reabilitagio Urbana do Prior Velho
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Tabela 24: Distribuicdo de Apoios e Beneficios na ARU do Prior Velho de acordo com a sua localizagéo

Localizagao

Distribuicao de Apoios e Incentivos

Dentro da ARU e no exterior da Unidade de Intervengdo

Totalidade dos Apoios e Incentivos a
Reabilitagdo Urbana

Dentro da ARU e no interior da Unidade de Intervencgdo, as
Unidades de Execugao 1,2 e 3

Totalidade dos Apoios e Incentivos a
Reabilitagdo Urbana

Dentro da ARU e no interior da Unidade de Intervencgdo, as
Unidades de Execugdo Norte, Centro e Sul

Apoios e Incentivos previstos no ponto 4.1.3

7.1.1. Imposto Municipal sobre Imdéveis e suas Transaccdes

Conjugando o Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF) com o Cédigo de Imposto Municipal sobre
Imoveis (CIMI), alargam-se as condi¢Ges de isencdo e minoracdo no ambito do Imposto

Municipal sobre Iméveis. Assim:

Os prédios urbanos objecto de ac¢des de reabilitacdo sdo isentos de IMI, pelo
periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respectiva
licenga para obras de reabilitacdo e o adquirente inicie as respectivas obras,
nos termos do artigo 452 do EBF, na sua redacc¢do actual.

Os prédios urbanos que se encontrem reabilitados e se mantenham em bom
estado de conservacdo, podem anualmente e até 30 de Setembro, mediante
vistoria a solicitar a cdmara municipal, obter uma reducdo de 30% no IMI do
ano correspondente, nos termos do n.2 6 do artigo 1122 do CIMI.

Os prédios urbanos arrendados que se encontrem reabilitados e se
mantenham em bom estado de conservacdo, podem anualmente e até 30 de
setembro, mediante vistoria a solicitar a camara municipal, obter uma
redugao de 20% no IMI do ano correspondente, nos termos do n.2 7 do artigo
1129 do CIMILI.

As aquisicdes de prédios urbanos a destinar a ac¢bes de reabilitagdo
urbanistica ficam isentas de IMT, desde que, no prazo de trés anos a contar
da data da aquisicdo, e o adquirente inicie as respectivas obras, nos termos
do n.2 2 a 4 do artigo 452 do EBF, na sua redacgdo actual.

7.1.2.Taxas Municipais sobre Intervencdes em Areas de Reabilitagdo Urbana

De acordo com o Regulamento Municipal de Taxas e Licencas, relativo a Isen¢des e Reducbes

objectivas, as interven¢des em Areas de Reabilitacdo Urbana beneficiam da:

Reducdo de 80 % sobre as taxas previstas no Capitulo Il “Urbanizagdo e
Edificacdo” do Regulamento Municipal de Taxas e Licencas, aplicaveis as
operacdes urbanisticas que promovam a reabilitagdo de imdveis ou conjunto
de imdveis, bem como as demais operacdes de reabilitacdo urbana.
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7.1.3.Beneficios fiscais com efeitos imediatos com a aprovacdo da ARU

Com a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Prior Velho, os sujeitos passivos podem
ainda obter um conjunto de beneficios fiscais decorrentes das ac¢des de reabilitacdo que
desenvolvam, nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), na sua actual redac¢do, no
ambito do Imposto sobre o Rendimento de pessoas Colectivas (IRC), do Imposto sobre o
Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e na aplicacdo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
(IVA).

Nos termos das disposi¢des conjugadas do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro, de
acordo com as alteragGes introduzidas pela Lei n.2 32/2012 de 14 de Agosto, de acordo com os
artigos 452 e 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), e de acordo com o Cédigo de IVA
conferem-se aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios
ou fracgBes nela compreendidos, inseridos na ARU do Prior Velho, nos termos estabelecidos na
legislacdo aplicavel, em vigor a data, e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos
ao patriménio cultural, ou outros que venham a ser conferidos, os seguintes beneficios fiscais:

i) Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por
fundos de investimento imobilidrio que operem de acordo com a legislacao
nacional, desde que se constituam entre 1 de Janeiro de 2008 e 31 de
Dezembro de 2013 e pelo menos 75 % dos seus activos sejam bens imdveis
sujeitos a accoes de reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitacdo urbana,
nos termos do n.2 1 do artigo 712 do EBF, na sua redaccao actual.

ii) Os rendimentos respeitantes a unidades de participagdo nos fundos de
investimento referidos no nimero anterior, pagos ou colocados a disposicao
dos respectivos titulares, quer seja por distribuicio ou mediante operacao
de resgate, sdo sujeitos a retencdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10 %,
excepto quando os titulares dos rendimentos sejam entidades isentas
guanto aos rendimentos de capitais ou entidades nao residentes sem
estabelecimento estdvel em territério portugués ao qual os rendimentos
sejam imputaveis, excluindo, nos termos do n.2 2 do artigo 712 do EBF:

a. Asentidades que sejam residentes no pais, territério ou regido sujeito
a um regime fiscal claramente mais favoravel, constante de lista
aprovada por portaria do Ministro das Financas;

b. As entidades n3o residentes detidas, directa ou indirectamente, em
mais de 25 % por entidades residentes.

iii) O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da
alienacdo de unidades de participacao nos fundos de investimento referidos
no n.2 1 é tributado a taxa de 10 % quando os titulares sejam entidades nao
residentes a que ndo seja aplicavel a isengao prevista no artigo 27.2 do
Estatuto dos Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués que obtenham os rendimentos fora do ambito de uma
actividade comercial, industrial ou agricola e ndo optem pelo respectivo
englobamento, nos termos do n.2 3 do artigo 712 do EBF.

Programa Estratégico de Reabilitagcdo Urbana do Prior Velho
Pagina 37 de 42




Departamento de Planeamento Urbano

Divisdo de Estudos e Planeamento Urbano

iv) Sdo dedutiveis a colecta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, nos
termos do n.2 4 do artigo 712 do EBF, 30 % dos encargos suportados pelo
proprietario relacionados com a reabilitacdo de:

a. Imoveis, localizados na ARU e recuperados nos termos da presente
estratégia de reabilitacao;

b. Iméveis arrendados passiveis de actualizagdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.2 e seguintes do Novo Regime de
Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27
de Fevereiro, que sejam objecto de ac¢bes de reabilitagdo (artigo 712
n24 do EBF).

V) As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués sdo tributadas a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opgao
pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienacdo
de imdveis situados na Area de Reabilitagio Urbana do Prior Velho,
recuperados nos termos da presente estratégia de reabilitacdo, nos termos
don.2 5 do artigo 712 do EBF.

vi) Osrendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territdrio portugués sao tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo da opc¢ado pelo
englobamento, nos termos do n.2 7 do artigo 712 do EBF, quando sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de:

a. Imoéveis situados na ARU, recuperados nos termos da presente
estratégia de reabilitacao;

b. Imodveis arrendados passiveis de actualizagdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.2 e seguintes do NRAU, que sejam objecto de
acgOes de reabilitagao.

vii) Ficam sujeitas a taxa reduzida de IVA, as empreitadas de reabilitacdo urbana,
tal como definida no Cddigo de IVA Lista I, ponto 2.23 (Decreto-Lei n.2
102/2008, de 20 de Junho, na redac¢do da Lei n? 64-A/2008 de 31 de
Dezembro), realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em
areas de reabilitacdo urbana (areas criticas de recuperacdo e reconversdo
urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de reabilitacdo urbana e
outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacbes de
requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.

viii) Ficam sujeitas a taxa reduzida de IVA, nos termos do Codigo do IVA Lista |,
ponto 2.27 (Decreto-Lei n.2 102/2008, de 20 de Junho, na redacg¢io da Lei n®
64/2008 de 31 de Dezembro) as empreitadas de beneficiagdo, remodelacdo,
renovagdo, restauro, reparagdo ou conservacdo de imodveis ou partes
auténomas destes afectos a habitacdo, com excepg¢do dos trabalhos de
limpeza, de manutenc¢do dos espacos verdes e das empreitadas sobre bens
imdveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos
de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou instalagGes
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similares. A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o
respectivo valor ndo exceder 20 % do valor global da prestacao de servicos.

8. Modelo de Gestao da ORU

Propde-se para modelo de gestdo a realizacdo de Operagao de Reabilitagdo Urbana (ORU)
Sistematica, a realizar na Area de Reabilitagdo Urbana do Prior Velho, sendo o Municipio a
assumir directamente, no contexto da sua estrutura organica, a gestdo da ORU.

Esta opcdo justifica-se e fundamenta-se pelo conhecimento e experiéncia patente nas equipas
do Departamento de Planeamento Urbano (DPU) e do Departamento de Gestdo e
Reconversao Urbanistica (DGRU) no que respeita as problematicas da reabilitacdo urbana, bem
como pela facilidade e rapidez de articulacdo entre estas unidades organicas.

Destaca-se ainda a este propdsito a responsabilidade destas Unidades Organicas nos varios
dominios do planeamento e gestdo urbanistica, bem como a possibilidade de acompanhamento
mais direto dos processos e articulagdo para a fiscalizacdo e aplicacdo de regulamentos e taxas
municipais.

No entanto, esta opc¢do apresenta eventuais dificuldades, destacando-se: (a) a menor
adequacdo da estrutura técnica responsdvel pela gestdao da ORU para uma intervencao mais
integrada; (b) a necessidade de reforco de competéncias e recursos humanos na DPU/DEPU; e,
(c) uma menor agilidade no relacionamento com entidades exteriores ao municipio, tais como
potenciais investidores ou outros parceiros.

Por fim, considera-se ainda como relevante a comunica¢cdo da evolugdo dos projetos e o
marketing territorial da ORU do Prior Velho que, promovendo o desenvolvimento sustentdvel e
a competitividade e atractividade territorial, devera contribuir para a mudanga na percecao
deste territdrio.

9. Instrumentos de Execucao de Politica Urbanistica

O Municipio de Loures assumira as funcdes de entidade gestora da ORU do Prior Velho,
garantindo a execuc¢do do presente Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana.

Assim, a Camara Municipal de Loures, como entidade gestora da ORU do Prior Velho, ira usar,
numa dptica assente no principio da proporcionalidade, todos os Instrumentos de Execugao de
politica urbanistica na Operagdo de Reabilitagdo Urbana Sistematica do Prior Velho, previstos
nos artigos 54.2 e seguintes do RJIRU, nomeadamente:

i) Obrigacdo de reabilitar e imposicdo de obras coercivas, quando os
proprietarios tiverem possibilidades de sustentar os encargos da operagao,
e sem prejuizo de programas especificos de apoio eventualmente existentes
para o caso, de acordo com o previsto no artigo 55.2 do RJIRU;

ii) A promogdo de empreitada Unica, quando tal se constituir como forma mais
eficiente de proceder as intervengdes, de acordo com o previsto no artigo
56.2 do RJRU;
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iii) A ordem de demoligdo de edificios, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 57.2 do RJRU;

iv) O direito de preferéncia quando estiver reunido os requisitos constantes do
artigo 58.2 do RJRU;

v) O arrendamento forgado, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 59.2 do RJIRU;

Vi) A constituigdo de servidGes, nos termos do artigo 60.2 do RJRU;

vii) O desenvolvimento de a¢des de expropriagdo, quando estiverem reunidos os
requisitos constantes do artigo 61.2 do RIRU;

viii) O desenvolvimento de venda forcada, quando estiverem reunidos os
requisitos constantes do artigo 62.2 do RIRU; e,

iX) A reestruturagdo de propriedade, nos termos do artigo do artigo 64.2 do
RJRU.

10. Prazo, Cronograma de execucao e sistema de execucao

Conforme o artigo n2 20, da Lei 32/2012, de 14 de agosto, que estabelece o regime juridico da
reabilitacdo urbana, a ORU vigora pelo prazo estabelecido no Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana, ndo podendo vigorar por um prazo superior a 15 anos.

Assim, propOe-se para a presente Operacao de Reabilitagdo Urbana do Prior Velho um prazo de
10 anos, prorrogavel por mais 5 anos, sendo adoptada a modalidade de Operagao de
Reabilitagdo Urbana Sistematica.

O cronograma de execuc¢do da ORU, no que concerne a Unidade de Intervenc¢do do PP do Prior
Velho, traduz-se no prazo e faseamento expresso no Programa de Execu¢do do PP do Prior
Velho, versdo |, de Dezembro de 2018.

Tabela 25: Prazo e faseamento na Unidade de Interveng¢do do PP do Prior Velho, de acordo com o apresentado na
Revisdo | de Dezembro de 2018

ANOS
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Projectos
Infraestruturagao
Edificacdo

Nas intervencgdes fora da Unidade de Intervencdo do PP do Prior Velho, merece destaque a drea
de influéncia poente (ainda no interior da ARU), relativa a requalificagdo dos arruamentos
existentes no bairro do Prior Velho (Av. Vasco da Gama, Rua de Cabo Verde, Rua de
Mog¢ambique, Rua Cidade da Beira, Rua de Sdo Tomé, Rua Lourengo Marques e Rua Bissau). Ja
em territério exterior a esta ARU, e consequentemente fora da ORU, salientam-se as operagdes
a realizar: (a) na area de influéncia sul, relativa a requalificacdo do arruamento existente (Rua
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Vasco da Gama, EN 10); e, (b) na d4rea de influéncia nascente (fora da ARU), relativa a
beneficiacdo de espacos verdes e percursos com ligacdo a malha urbana de Sacavém.

A estas dreas de influéncia correspondem as fases de infraestruturacao apresentadas, devendo
considerar-se que, com excep¢do destas intervencdes, a realizacao das restantes operacoes de
reabilitacdo urbana deverd ser realizada pelos respectivos proprietdrios e titulares de outros
direitos, dnus ou encargos.

Assim, a promogdo da Unidade de Intervencdo do PP do Prior Velho acrescem: (a) a fase de
Valorizacdo, Requalificacdo e Reabilitagdo da ARU do Prior Velho, correspondentes a
intervencao no tecido urbano e edificado pelos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus
e encargos; e, (b) a fase de candidatura a apoios financeiros de ambito nacional e nos quadros
comunitdrios de apoio vigentes, a promover pelo Municipio. Pelo caracter permanente destas
fases ao longo da Promocdo da Unidade de Intervengdo do PP do Prior Velho, propde-se uma
calendarizagdo comum.

Tabela 26: Prazo e Faseamento da ORU do Prior Velho

ANOS

Valorizacgao,

Requalificacdo e
Reabilitacdo da
ARU do Prior

Velho
Promocdo da
Unidade de

Intervengdo do
PP do Prior Velho
Candidatura a
apoios
financeiros  de
ambito nacional
e nos quadros
comunitarios de
apoio vigentes

Por fim, as Unidades de Execugdo Norte, Centro e Sul (EU-N, EU-C e EU-S), da Unidade de
Intervengdo do PP do Prior Velho, serdo executadas através do sistema de imposicdo
administrativa ou do sistema de cooperagao.

As Unidades de Execuc¢do Oeste 1, Oeste 2 e Oeste 3 (EU-0.1, EU-0.2 e EU-0.3), da Unidade de
Intervengdo do PP do Prior Velho, bem como a restante drea da ORU, serdo executadas através
do sistema de imposi¢dao administrativa, do sistema de cooperagdo ou do sistema de iniciativa
dos interessados.
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11. Monitorizacao da ORU

A Cdmara Municipal, através da DPU/DEPU, elaborard anualmente um Relatério de
Monitorizacdo de Operacdo de Reabilitacdo Urbana em curso, o qual serd submetido a
apreciacdo da Assembleia Municipal.

A cada ano de vigéncia da drea de reabilitacdo urbana, a Camara Municipal submeterd a
apreciacdao da Assembleia Municipal um relatdrio de avaliacdo da execucao da operacao de
reabilitacdo urbana acompanhado, se for o caso, de uma proposta de alteracao do respetivo
instrumento de programacao.

O quadro de indicadores de monitorizacdo é estabelecido através de factores quantitativos
obrigatdrios e facultativos a definir.
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