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1. Memoria descritiva e justificativa
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| - Introducgao e caracterizagao

“A reabilitacdo urbana assume-se hoje como uma componente indispensavel da politica das cidades e
da politica de habitacdo, na medida em que nela convergem os objetivos de requalificacdo e
revitalizacdo das cidades, em particular das suas areas mais degradadas, e de qualificacdo do parque
habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel das

cidades e a garantia, para todos, de uma habitacdo condigna.”
In: predmbulo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto

A partir de meados do século XX, com o desenvolvimento dos meios de transporte rodovidrio e o
abandono do rio Tejo como via de comunicagdo, Alcochete manteve ainda assim até as décadas de
70/80 as 3 grandes secas do bacalhau, que enquanto atividades fabris eram um polo empregador do
concelho.

Implantaram-se outras unidades fabris como a Firestone, a Ormis e a Fabrica da Cortica, existindo em
paralelo um grande desenvolvimento da agricultura e a consequente procura de habitacdo que levou
ao crescimento da vila, para sul (zona das “pracetas”) e para poente (Valbom).

Para dar resposta a necessidade de habitacdo, devido a instalacdo destas industrias em Alcochete, na
década de 70 da-se a primeira grande intervencao da iniciativa do Estado, a construcao do Bairro 25
de Abril da responsabilidade da Confederacdo das Caixas de Previdéncia, com a construcdo de 300
fogos para arrendamento.

De forma a estimular a construcdo de habitacdo, a autarquia promoveu a execucdo de obras de
urbanizacdo em terrenos camardrios na zona do Valbom e “pao saloio”, para venda de lotes para
construcdo de habitacdo privada, de acordo com o Plano Geral de Urbanizacao, Planos de Pormenor e
loteamentos aprovados.

Com a noticia da construcdo da Ponte Vasco da Gama, no fim dos anos 90, o concelho é procurado
para investimentos na drea da habita¢do, atendendo a sua localizagdo e proximidade privilegiada ao
rio Tejo, dando-se inicio ao desenvolvimento de projetos de iniciativa privada na zona da praia dos
moinhos. Verificou-se, a partir dessa época, uma melhoria significativa na qualidade da oferta de
habita¢do. A proximidade a Praia dos Moinhos e a vista privilegiada para o estudrio do rio Tejo muito
contribuiram para esta melhoria e levaram, inclusivamente, a instalacdo de uma unidade hoteleira na
zona.
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Instrumentos de gestao territorial

A delimitagdo proposta para a Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) do Valbom, segundo o Plano Diretor
Municipal de Alcochete, abrange solo urbano consolidado - UC1. A delimitagao inclui, junto ao rio Tejo,
uma area de jurisdicdo da Administracdo do Porto de Lisboa - APL.

I} Limite da ARU do Valbom

Instrumentos de Gestio Territorrial
:l Espagos Urbanos Consolidados
Administrag3o do Porto de Lisboa
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Il - Critérios subjacentes ao processo de delimitagao

A aposta na consolidacdo, reabilitacdo e valorizagcdo dos tecidos urbanos existentes é premente. A
regeneracdo da zona do Valbom, na sequéncia do nucleo antigo de Alcochete, constitui uma
intervencdo estratégica essencial orientada para a reabilitacdo do parque edificado, designadamente
ao nivel da habitacdo. Implica ainda uma especial atencdo no que se refere a temdtica das
acessibilidades, que se pretende continuar nas intervengdes no espag¢o publico e no edificado, com
vista a promogdo de um ambiente urbano mais coeso, inclusivo e sustentdvel. Destacando o forte
investimento publico realizado nas imediacdes da ARU do Valbom, ao nivel dos equipamentos - Forum
Cultural, Escola primaria e Polidesportivo do Valbom - pretende-se com a delimitacdo da ARU
promover um efeito de arrastamento estruturador e dinamizador das agGes e investimentos dos

particulares.

A definicdo de Areas de Reabilitacio Urbana, é fundamental ao estabelecimento de um processo
regenerador e requalificador do edificado no concelho. A existéncia, nesta drea, de atividades
econdmicas ja em decadéncia, mas que integram grandes terrenos a reestruturar, levam a que seja
interessante impulsionar dindmicas que promovam o aumento de oferta de habitagdo.

A drea em analise caracteriza-se pela forte presenca de habitacdo, observando-se ainda alguma
presenca de habitacdo social, a norte. Verifica-se a existéncia de comércio e alguns armazéns de
atividades relacionadas venda e oficinas de automdveis, e ainda alguma restauracdo e hotelaria.
Apresenta, de um modo geral, problemas relacionados com a degradacgdo dos edificios, afetos a estas
funcbes, provocados pela caréncia de acdes de conservacdo, pela desadequacdo das utilizacbes e
tipologias, bem como pela debilidade econdmica que impede a mobilizacdo dos particulares para
intervencdes de reabilitacdo continuadas.

A drea urbana do Valbom devera ser desenvolvida em articulagdo com estrutura urbana da zona dos
flamingos e zona antiga mais a norte, e com a zona de expansdo recente da vila, a sul, assegurando-se
assim a continuidade morfoldgica e funcional do tecido urbano. Esta articulagdo visa consolidar um
centro urbano coeso, atrativo e polarizador, capaz de estruturar o territdrio envolvente e promover a
sua dinamizagdo socioeconémica.
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A ARU do Valbom apresenta 10.93ha, encontrando-se identificados 194 prédios.

A ARU encontra-se delimitada a norte pela Rua do Estuario até a Avenida D. Manuel |, desenvolvendo-
se para norte até interse¢do com a Rua da Liberdade. A nascente a delimitagdo desenvolve-se pelo
eixo da Rua da Liberdade, até a Rua do Cerradinho da Praia. O limite sul desenvolve-se pelo eixo da
Rua do Cerradinho da Praia, em direcdo a poente, mantendo a direcdo pelo eixo da Rua das
Descobertas até a intersegdo, a poente, com a Avenida Infante D. Jodo, mantendo-se pelo eixo da via
até a Rua do Estuario.

Os critérios subjacentes a delimitagdo sdo:

- Abranger um numero significativo de edificios com necessidade de obras de reabilita¢do, localizados
na malha urbana da vila, verificando-se uma oportunidade estratégica para revitalizar o tecido urbano,
reforgar a atratividade da vila e fomentar a fixagdo da populagao, contribuindo para a sustentabilidade
social, econdmica e ambiental do territério;

- Integrar esta zona urbana com expectativas adiadas de regenerac¢do, procurando-se maior coeréncia
e harmonia territorial na ARU, privilegiando a constru¢do de nova habitagdo, bem como o
desenvolvimento de a¢des programadas de requalificagcdo do espaco publico;

- Estimular a reabilitagdo, promovendo a eficiéncia energética e acessibilidade nos edificios, bem como
no espaco publico;
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lll - Objetivos Estratégicos a prosseguir

Propdem-se os seguintes objetivos estratégicos:

1. Melhorar a qualidade urbana da zona do Valbom através da reabilitacdo e ocupacao do parque
edificado, sublinhando as dimensdes da eficiéncia energética e da acessibilidade;

2. Reconverter e dinamizar edificios obsoletos ou devolutos, apostando na fixacao de habitacao
condigna, que assegure condicdes minimas de dignidade, seguranca e bem-estar, contribuindo
para a inclusdo das comunidades desfavorecidas;

3. Desenvolver a melhoria das condicdes de mobilidade e acessibilidade para todos dentro da
ARU e entre esta area e a sua envolvente imediata, contribuindo para a melhoria da qualidade
de vida das populagdes.
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2. Beneficios fiscais associados aos impostos municipais
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Com a aprovacao de uma ARU (publicacdo em Didrio da Republica), os proprietarios cujos prédios
urbanos sejam abrangidos por esta delimitacdo no ambito de operag¢des de reabilitagio, passam a
usufruir dos seguintes beneficios fiscais:

M IMI - isengdo por um periodo de trés anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da
reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos, no caso de imdveis afetos
a arrendamento para habitacdo prépria permanente ou a habitacdo prépria permanente (alinea a, n.2
2 do artigo 452 do Estatuto dos Beneficios Fiscais - EBF);

M IMT - Isen¢3o do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis nas aquisi¢des de
iméveis destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras
no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicdo, bem como, aisencdo do imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira transmissdao, subsequente a
intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando
localizado em area de reabilitagdao urbana, também a habitacdo prépria e permanente (alineas b e c,
n.2 2 do artigo 452 do EBF);

M Taxas da avaliagdo — Reducdo a metade das taxas devidas pela avaliacdo do estado de

conservagdo, de acordo com o publicado no DL n.2 266-B/2012 de 31 de dezembro na sua atual
redacdo.

Condicoes de acesso aos beneficios fiscais

Como se depreende do conceito de “a¢bes de reabilitacdo” inscrito no Estatuto de Beneficios Fiscais
(EBF) anteriormente referenciado, o acesso de um proprietario de um prédio (ou fracdo) urbano ao
conjunto dos beneficios fiscais ndo é automatico e indiscriminado.

De facto, o Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF) determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes
da execucdo de obras de reabilitacdo urbana dependa necessariamente de uma avaliacdo, com vista
apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda de acordo com o EBF, a comprovagao do
inicio e da conclusao das agoes de reabilitagdo é da competéncia da Camara Municipal ou de outra
entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagdo urbana para a area da
localizagdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras
compreendidas na agdo de reabilitacdo (através de vistorias).

Em consequéncia da intervencdo de reabilitacdo, para aceder aos beneficios fiscais o respetivo estado
de conservagao deverad estar dois niveis acima do anteriormente atribuido e devera obter, no minimo,
um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, devendo
ser cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios a
que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2
194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no Decreto-Lei n.2 95/2019 de 18 de Julho.

Para os proprietdrios poderem usufruir dos beneficios fiscais previstos no EBF, cabe ao proprietario
comunicar a entidade gestora as obras que pretende efetuar, iniciando para o efeito um processo para

a reabilitagdo de prédios urbanos ou fragdes de prédios urbanos.

Apresenta-se de seguida uma sugestdo de guido de procedimentos a adotar para este tipo de
processos de reabilitacdo dentro dos limites das ARU’s:
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12 Passo — Confirmar se a intervengdo se enquadra no conceito de reabilitagdo: o requerente devera
verificar se a intervengdo em causa da cumprimento ao disposto no Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23
de outubro, na sua atual redacdo e no Decreto-Lei n.2 95/2019 de 18 de julho.

22 Passo — Instruir processo camardrio: o requerente devera instruir um processo de acordo com a
intervencdo pretendida, caracterizando-a de acordo com o disposto no 12 passo, descrevendo a
operacgdo urbanistica nos termos do Decreto-Lei n.2 555/99 de 16 Dezembro, na sua atual redacgdo, e
solicitando ainda vistoria nos termos do Decreto-Lei n.2 266-B/2012 de 31 de dezembro, para o efeito
de obter o estado de conservacao inicial do imdvel;

32 Passo — Andlise do processo: o municipio analisa o processo nos termos do Decreto-Lei n2555/99
de 16 de dezembro, na sua atual redacdo, com a prévia deslocacdo ao local para tomada de
conhecimento do estado de conservacdo do prédio antes das obras, tal como referido no 22 passo;

42 Passo — Execugdo da obra: o requerente devera informar a entidade gestora do inicio dos trabalhos
até cinco dias antes da data prevista e executar a obra de acordo com o requerido/comunicado e
dentro do prazo estipulado;

52 Passo — Conclusdo da obra: o requerente devera comunicar a entidade gestora a conclusdo da obra,
formalizando um pedido de atribuicdo do estado de conservacdo. Este pedido pressupde ainda que o
requerente venha a solicitar uma nova vistoria, para a atribuicdo do nivel do estado de conservacdo
apds obra de reabilitacdo;

62 Passo — Comunicagdo ao Servico Local de Finangas: caso se verifique uma melhoria de um minimo
de 2 niveis no estado de conservagdo face a avaliagdo inicial, num prazo de 20 dias apds a conclusado
da obra e da determinacdo do estado de conservagao, ou da emissdo da certificacdo energética se esta
for posterior, a entidade gestora comunica diretamente ao Servico Local de Finangas, que o imdvel foi
objeto de uma agdo de reabilitacao;

72 Passo — Atribui¢do do beneficio fiscal: do ponto de vista fiscal, o Servico Local de Finangas
promovera a aplica¢do de taxas reduzidas ou isen¢dao do imposto em questdo. Os beneficios referidos
nao prejudicam a liquidagao e cobranga dos respetivos impostos, nos termos gerais.
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3. Planta com correspondéncia cadastral e delimitacdao da area abrangida
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