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6. PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA

6.1 Objetivos gerais e prioridades a prosseguir

Os objetivos do Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana pretendem enquadrar a
estruturacdo da drea em termos urbanisticos e colmatar os défices de habitabilidade, espacos
verdes e publicos e equipamentos de utilizacdo coletiva, eliminando as causas de privacao e falta
de coesdo social e urbanistica. Visam assim, implementar uma solucao integrada e alavancar os
mecanismos que conduzam a reabilitagdo concertada do espaco publico e a regeneracgdo da
malha urbana.

Com a operacionalizacdo da reabilitacdo sistemadtica desta area pretende-se melhorar a
gualidade de vida da populacdo residente, mitigar as vulnerabilidades sociais e aumentar a
qualidade do espaco publico e edificado, criando condi¢Ges para a revitalizagdo do tecido social
e econdmico através da colmatacdo e aproveitamento de espagos urbanos expectantes ou com
fungdes inadequadas, permitindo vir a fixar a populagdo residente e atrair novos estratos.

Os objetivos definidos entroncam nas Grandes Opc¢des do Plano para 2022-2026, no
compromisso com os cidadaos lisboetas e no fio condutor da acdo do executivo municipal para
os quatro anos referenciados.

Nomeadamente, procura-se responder aos desafios colocados pelos seguintes pilares
orientadores da ac¢do politica para a Cidade:

“«

1 - Uma cidade participada que promova “..uma governagdao moderna, com mecanismos
alternativos de participacdo democratica, capaz de mobilizar o conhecimento de proximidade
que as pessoas tém dos problemas da cidade...”, criando os “...mecanismos que contribuam para

acelerar a participacdo democratica dos lisboetas”

Iz

2 - Uma cidade sustentavel na qual a “..politica de urbanismo visa um urbanismo de
proximidade, que reforce o sentido de pertenca e de comunidade, tomando o bairro como
unidade secular de relagdes multiplas entre os lisboetas e a sua cidade...” sendo necessario, para
criar “...uma Lisboa sustentavel um espago publico renovado, através do reforgo e fruicao dos
espacos verdes, na conformacdo das centralidades de bairro...” e na aposta na “...redefinicdo da
oferta de estacionamento e melhoria das condi¢cdes de mobilidade suave”. As medidas e
projetos a implementar devem acelerar “...a transi¢cdao energética, a neutralidade carbodnica, a
expansao sustentdvel das energias renovaveis, aa adaptacdo climatica, a protecdo ambiental, a

salvaguarda do capital natural e dos servigos dos ecossistemas e a circularidade dos materiais...”

3- Uma cidade de cultura, de economia e inova¢ao onde se ambiciona “...promover pequenos
centros culturais um pouco por toda a cidade para que todos possam cultivar habitos de
pensamento, criacdo e fruicdo artistica”. Potenciando espacgos de cultura em relacdo de
proximidade com o bairro. Ao mesmo tempo, promover e “...reforcar o comércio e o consumo
de bairro nos projetos de regenerac¢do urbana...”.
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“« 4

4 - Uma cidade solidaria “...é uma cidade que assume uma resposta eficaz e com efetiva
resolugdo para os problemas de pobreza e exclusdo...”. Neste ambito, “...a oferta de habitacdo
tem sido um problema para milhares de municipes. Expandir a oferta deve ser uma prioridade...”
A habitacdo a criar deve inserir-se na agenda da Nova Bauhaus Europeia, produzindo um habitat

belo, sustentavel e inclusivo.

“

6 — Uma cidade resiliente e segura
contrariedades a que pode estar sujeita...” sendo adotadas as medidas necessdrias a prevengado

.. uma cidade preparada para resistir as multiplas

e mitigacdo de riscos, nomeadamente de origem natural ou antrdpica, tais como os de
inundacado, deslizamentos, sismos e ondas de calor e o de incéndio ou exposi¢cdo a elementos
téxicos e sinistros rodoviarios.

As acles a levar a cabo devem assim privilegiar:

— A resolugdo do problema habitacional dos moradores da Quinta do Ferro em situacdo
precaria;

— Criar habitacdo a custo acessivel para novos moradores;

— Criar uma zona urbana infraestruturada e com comércio de proximidade;

— Dotar a area de espacos publicos e verdes, melhorando o ambiente urbano e reduzindo
os impactes das alteragbes climaticas;

— Reduzir a pegada de carbono e promover edificios com necessidades quase nulas de
energia;

— Criar equipamento publico social e cultural;

— Aumentar a resiliéncia e seguranca em relacdo aos riscos presentes e situacdes de
potencial inseguranca.

6.2 Obijetivos especificos

Embora intrinsecamente ligadas, as intervengdes propostas, por terem abrangéncias diferentes,
dividem-se e desenvolvem-se em duas areas de atuagdo distintas:

e A drea da ARU/ORU, que compreende a globalidade do territdrio com cerca de 60 650
m?2 e 210 edificios!, e visa a intervencdo integrada no tecido urbano existente,
promovendo a consolidacdo e articulacdo do edificado e espagos publicos, quer
internamente quer na sua relagdo com a envolvente, tendo como limites: norte, a Rua
Leite Vasconcelos; nascente, a Rua do Vale de Santo Antdnio; sul, a Rua da Verdnica, e
poente, a Rua da Nossa Senhora da Gloria;

e A drea de intervencdo prioritaria/unidade de intervencdo, no nucleo central da ARU,
correspondendo a drea identificada como como a consolidar no PDML, onde a maioria
do edificado se encontra em mau estado de conservagao e em situagao ndo regularizada
do ponto de vista da legalidade urbanistica. Onde se pretende promover a estruturacdo
urbana, a criacdo de espagos urbanos e equipamentos de utilizacdo coletiva

! Contagem realizada por consulta a base de dados geogréaficos da CML (SIG), inclui além do edificio
principal as edificagdes anexas.
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qualificados, a intervencdo integrada em varios imdveis e a infraestruturacdo geral do
territdrio, a que corresponde uma area de aproximadamente 18.250 m2 e 462 edificios.

Para as dreas em causa estabelecem-se como objetivos especificos:

(0¥l Estruturar e regenerar uma drea central da cidade
Promover a recuperagdo do territério desqualificado, consolidar a malha urbana e criar espago publico
qualificado, potenciando a reabilitagdo de edificios, a fixagdo de novas atividades e equipamentos e a
revitalizagdo do tecido socioecondmico, para fixar e atrair residentes num espago belo, sustentavel e
inclusivo, de acordo com os principios da Nova Bauhaus Europeia.

(oy Il Integrar e articular a area com o territério envolvente
Criar espagos abertos que desenvolvam a articulagdo e continuidade com a malha urbana existente, de
forma a dar legibilidade de dentro para fora e de fora para dentro ao espago urbano, aumentando a
seguranga percebida.

[exJl Revitalizar o espaco publico
Organizar o espago dos arruamentos existentes e ordenar o estacionamento, minimizar a circulagdo viaria
e incrementar a circulagdo pedonal, através de vias partilhadas com pavimento confortavel e pontos de
encontro equipados, para estabelecer percursos continuos de atravessamento e ligagdo a envolvente.

(o/ 3N Proteger os sistemas naturais
Criagdo de dreas verdes de enquadramento, espago verde publico de recreio e produgdo, pelo
aproveitamento e renaturalizagdo de antiga drea de quinta, com recriacdo de espagos de pomar e horta,
como forma de ativar o potencial dos servicos do ecossistema e da resiliéncia aos impactes das alteragdes
climaticas. Criagdo de uma nova praga ajardinada como elemento estruturante e definidor do espago
urbano.

(o3 Criar habitagdo acessivel
Criar as condigdes para o desenvolvimento de programas de habitagdo acessivel de promogdo do
Municipio e para o desenvolvimento de iniciativas de construgdo de novos edificios pelos privados, em
terrenos disponiveis, e estabelecer as normas orientadoras e os apoios para a reabilitagdo e regeneragao
do parque habitacional privado, para incrementar a seguranga estrutural e contra incéndios, o conforto
térmico e acustico e a eficiéncia energética.

(e[l Criar equipamento publico social e cultural
Programar a instalagdo de equipamento de utilizagao coletiva, centro de dia para 30 utentes, com uma
area bruta de construgdo de 550 m2, aproximadamente, e de equipamento cultural, galeria
(aproximadamente 150m2) e atelier para atividades socioeducativas e culturais (cerca de 500m?2).

(o¥lll Renovar as infraestruturas urbanas
Decorrente da concretizagdo das obras de urbanizagdo previstas para o local, sera realizada uma analise
global dos servigos publicos afetados, e adotadas solugdes que garantam a compatibilizagdo das novas
infraestruturas com as infraestruturas existentes.

2 Contagem realizada por consulta a base de dados geograficos da CML (SIG), inclui além do edificio
principal as edificagcdes anexas.
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6.3 Modelo Urbano Proposto

Em resultado da caracterizacdo da ARU é possivel identificar a drea da Quinta do Ferro como
espaco nao consolidado, assim qualificado no PDML, bem diferenciado da drea envolvente que
se apresenta consolidada. Desta forma, a drea a consolidar carece de intervengao prioritaria,
estando também identificada como Bairro de Intervengdo Prioritdria/Zona de Intervencdo
Prioritdria, onde se prevé a necessidade de regeneracao urbana, de acordo com os objetivos
estabelecidos no PDML para essa tipologia de espacos. E assim proposta a delimita¢do de uma
area de intervengdo prioritdria que configura uma Unidade de Intervencdo, conforme
estabelecido no regime juridico da reabilitacdo urbana (RJRU).

Apesar das diversas tentativas de estruturacdo urbana feitas na sequéncia da abertura da Rua
Leite de Vasconcelos, a Quinta do Ferro permaneceu desintegrada do contexto urbano
envolvente. Para resolucao deste problema urbanistico e dada a necessidade de intervencao
orientada e enquadrada pelo Municipio, propde-se a delimitacdo de uma unidade de
intervencdo, que implica o envolvimento, de forma coordenada, de todos os proprietarios e
atores (municipio e particulares) numa proposta de desenho do modelo urbano harmonioso e
sustentavel, a adotar para a area.

Para a resolucdo dos défices de habitabilidade e a eliminacdo da exclusdo social e dos indices de
privacdo identificados na area, impGe-se o desenvolvimento de um programa de habitacdo a
custo acessivel a par da estruturacdo de espacos verdes e de utilizacdo coletiva, requalificacao
do espaco publico e introducdo de novos equipamentos de utilizagdo coletiva.

A proposta de desenho urbano para a Quinta do Ferro persegue a ideia de consolidacdo e
estruturacdo de uma area descaracterizada, que permaneceu a margem do desenvolvimento
urbano do territdrio. As caracteristicas fisiograficas de acentuado declive e de exposi¢do solar
em vertente virada a norte tornaram esta localizagdo pouco apetecivel para o investimento e,
por outro lado, a indefinicdo do modelo de urbanizagdo ao longo de décadas, conduziram a que
a ocupacdo do territério se tenha processado de forma irregular, baseada em operagdes
urbanisticas de carater informal.

As diversas propostas antecedentes para a area apresentaram diferentes solug¢des de
estruturacdo do territério, assentes em opc¢bes que ndo permitiram a sua concretizacdo por
diversas razdes. Ou por obrigarem a uma profunda reestruturagao fundiaria, sem equacionar
devidamente a distribuicdo de beneficios e encargos, ou por ndo resolverem a situagdao de
fragilidade legal das construcGes do nucleo habitacional da Quinta do Ferro com défice de
condicbes de habitabilidade.

No entanto, a proposta que se apresenta com esta ORU reflete a ponderac¢do das anteriores
propostas e procura responder as questdes que, da analise efetuada, se considerou ndo terem
sido devidamente equacionadas e respondidas. Nomeadamente, quanto a possibilidade de
construgdo na encosta virada a norte da Rua de Entre Muros, que se considera ndo ser de admitir
por razdes fisiograficas, de risco de deslizamento e de fraca insola¢do, podendo, pelo contrario,
ser assumida como espaco verde de recreio e producdo. Desse modo, beneficiando a
sustentabilidade ambiental, através da permeabilidade dos solos e reforco da vegetagao,
contribuindo para a infiltragdo de agua pluvial, controlo de caudais, amenizacdo da temperatura
ambiente e aumento da biodiversidade.
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O modelo urbano para o territério prevé a possibilidade de reabilitacdo de edificios que
apresentam as condicdes de enquadramento urbanistico e de aptidao fisica e funcional para a
sua manutencdo e requalificagdo, nomeadamente todos os que se encontram fora da Unidade
de Intervencado, em drea consolidada, a par de outros que apresentam caracteristicas homologas
aqueles das dareas consolidadas, integrando quarteirdes com frentes urbanas continuas e
volumetrias e implantagdo coerentes com a caracterizacdo morfotipolégica do tecido urbano
consolidado na envolvente préxima.

Na area onde se localizam as habita¢des com condi¢des de habitabilidade precdrias, prevé-se a
sua reabilitacdo e regeneracdo, obedecendo a critérios de alinhamento e volumetria definidos
que permitam maximizar, por um lado, o espaco livre entre fachadas do arruamento e, por
outro, assegurar as condi¢cOes de salubridade e segurancga das habitacdes.

¢ Unidade de Intervengao

A definicdo da area de intervencao prioritaria da Quinta do Ferro consubstancia, no ambito da
operacdo de reabilitacdo urbana sistemdtica, uma Unidade de Intervencdo, nos termos do RJRU
(artigo 34.9), consistindo na fixacdo em planta cadastral dos limites fisicos do espaco urbano a
sujeitar a intervengao, com identificacdo de todos os prédios abrangidos.

|:| Farticular, Frivado |:| Farticular, Piiblico Circulago |:| Municipal,Frivado |:| Municipal, Fiblico D Limite da ARU |:| Limite da Ul

Figura 48 - Cadastro Geométrico na Unidade de Intervengdo (Ul)

Dentro desta area podem ainda ser diferenciadas areas de distintas aptiddes urbanas e, em
funcdo destas sdao propostos os seguintes usos e fungdes:

A. Jardim Publico do Mirante

A poente, delimitada a sul pela Rua de Entremuros do Mirante e a Norte pelo tardoz dos edificios
da Rua Leite de Vasconcelos, encontra-se uma zona de declive acentuado que ndo tem aptidao
a construcdo dada a morfologia e exposicdo solar que potenciam a insalubridade e fraca
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acessibilidade das edificagGes que ai se implantassem. Por essa razdo, a vocacao desta area sera
a de poder funcionar como espaco verde onde sejam garantidas as fun¢des de permeabilidade
e infiltracdo de aguas pluviais e de sustentabilidade fisica e ecoldgica, contribuindo para o
conforto bioclimatico. Acresce que, situando-se em drea de elevada suscetibilidade de
movimento de massas deve o municipio garantir a possibilidade de intervencdo para
consolidacdo dos terrenos e a manutencdo das infraestruturas publicas.

Considerando a situacdo de declive, a proximidade a linha de dgua e a crescente probabilidade
de ocorréncia de fendmenos de precipitacdo muito elevada, devera ser prevista a introducao de
sistemas de retencao e infiltracdo ou drenagem, integrados no projeto paisagistico, potenciando
a presenca de dgua no espaco publico e variabilidade sazonal da paisagem.

Programa-se para essa area um espaco verde de acesso publico, mas vedado e fechado no
periodo noturno, com equipamento de apoio com café e esplanada e espaco vocacionado para
atividades socio culturais. Para este fim prevé-se a reabilitacdo do mais antigo edificio da Quinta
do Ferro no gaveto entre a Rua de Entre Muros do Mirante e a Rua A da Quinta do Ferro, bem
como o edificio contiguo com frente para a Rua de Entre Muros.

A area do jardim deve também dispor de equipamento adequado para a fruicdao do espaco e de
percursos pedonais que estabelecam a conexdo das cotas altas as baixas e permitam aceder a
espacos de tipologias diferenciadas, tal como, pomar, arboreto, clareira, linha de dgua, etc.

B. Area Habitacional a reabilitar, consolidar e regenerar

Na drea central, que corresponde ao eixo da Rua C da Quinta do Ferro e as ruas A e B situa-se a
area mais densamente construida.

A natureza das edificagdes existentes, as suas caracteristicas fisicas e funcionais, que em grande
parte ndo asseguram condicdes de salubridade e seguranca adequadas, constituindo
aglomerados de habitagdo precaria onde as dimensdes, insolagdo, ventilagdo e qualidade
construtiva sdo francamente insuficientes, leva naturalmente a ponderar a opcdo pela
demolicdo das construcdes que ndo assegurem a satisfacdo dos requisitos necessarios ao
licenciamento e legalizagao, de forma a que figuem garantidas essas condi¢gdes nas operagdes
urbanisticas a desenvolver pelos particulares, favorecendo a reabilitagdo urbana da area.

Quando necessdrio, para assegurar as boas condi¢des de inser¢do urbana das edificagGes e dos
espacos livres, publicos e privados, prevé-se a necessidade de reparcelamento de alguns dos
prédios urbanos existentes. Nesses casos, através do emparcelamento as operagdes
urbanisticas subsequentes terdo ganhos de escala e permitirdo um mais racional
aproveitamento do potencial edificatdrio.

Ainda assim, podem distinguir-se nesta darea habitacional a reabilitar duas sub-areas
identificadas como a consolidar e a regenerar.

A primeira corresponde ao conjunto de edificagdes em que se propde manter o alinhamento e
implantacdo preexistentes, devendo ser adotados nessas frentes urbanas os parametros
urbanisticos decorrentes dos critérios morfotipolégicos que o PDML define para dareas
consolidadas, no caso considerando-se o espa¢o consolidado contiguo, de caracteristicas
idénticas, ou seja, espaco central e habitacional —tracado urbano A.
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No segundo caso, considera-se a necessidade de promover a redefinicdo da implantacdo dos
edificios de forma a garantir o afastamento ao limite da parcela que confronta com a via publica,
para que o afastamento entre as frentes edificadas que marginam o arruamento tenha a
dimensdo necessaria ao desafogo entre fachadas dos edificios e permita a utilizacao
diversificada do espaco publico em condi¢des de conforto e seguranca.

Propde-se que nesta drea a reabilitar seja disciplinada a ocupacdo do territério através das
operacdes urbanisticas promovidas por particulares, que devem obedecer a regulamentacao
urbanistica e relativa as condi¢des da edificacdao em vigor, e cumprir o alinhamento da edificacao
definido na planta do modelo urbano proposto.

C. Pracada Quinta do Ferro

Perante a necessidade de regenerar um territério fragilizado e de colmatar a malha urbana,
numa drea onde ocorre concentracdo de propriedade municipal, a proposta prevé a
consolidacdo do tecido urbano através de uma operacdo de loteamento de que resulte a
construcdo de novos edificios em redor de uma Praga Central e a estruturacdo de espacos
urbanos e verdes de utilizacdo coletiva que venham a dotar a area de qualidade de vivéncia
urbana, complementada por equipamento de utilizacdo coletiva que contribua para suprir as
caréncias identificadas na zona e aproveite a centralidade conferida ao espago.

Prevé-se a construcdo de edificios habitacionais com areas comerciais ou de servigcos no piso
térreo e um equipamento social para idosos, delimitando a frente edificada da praca que, na
area central é constituida por espaco publico ajardinado, eventualmente, sobre estacionamento
publico no subsolo.

D. Estrutura vidria

Também a estrutura vidria da Quinta do Ferro é objeto de uma proposta de requalificacdo e
reperfilamento dos principais eixos, a Rua de Entremuros do Mirante e Ruas A, B, e C da Quinta
do Ferro, para melhorar a articulacdo e circulacdo na area e nos arruamentos que a ligam a
envolvente, privilegiando a mobilidade pedonal, sendo os arruamentos tratados como vias de
coexisténcia ou exclusivamente pedonais.

Pretende-se requalificar o espago publico nestas vias, nomeadamente através da uniformizagao
das solucGes de pavimentacdo em cubos de pedra, da iluminacdo publica e mobilidrio urbano
de apoio, bem como as estruturas de deposi¢ao de residuos urbanos.

e Area envolvente

A drea de reabilitagdo urbana delimitada abrange ainda as zonas limitrofes da Quinta do Ferro
de forma a estabelecer a continuidade e integracdo com o tecido urbano envolvente, onde, para
além da requalificacdo do espago publico se propde a colmatac¢do da frente edificada na Rua da
Verdnica, em terrenos municipais, para habitacdo de renda acessivel e a constru¢do de um
edificio em terreno expectante do estado, na mesma rua e adjacente a ES Gil Vicente.
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Figura 49 - Planta do modelo urbano proposto

6.3.1 Resiliéncia e sustentabilidade

Perante os desafios colocados pelas alteragées climaticas, o planeamento urbano assume um
papel relevante como instrumento de resposta e adaptacao, que interessa desenvolver também
a uma escala local uma vez que as especificidades fisicas e socioecondmicas do local constituem
fatores determinantes na sua capacidade de adaptacdo e na construcdo da resiliéncia.

A Camara Municipal de Lisboa (CML) assinou, em 2015, um protocolo de cooperagdo com o
Projeto ClimAdaPT.Local para a concretizacdo de uma estratégia municipal de adaptacdo as
alteragbes climdticas. Posteriormente e no contexto referido Projeto ClimAdaPT.Local, e
alinhada com a Estratégia Nacional de Adaptacdo as Alteracbes Climaticas (ENAAC), foi
elaborada a Estratégia Municipal de Adaptacdo as Alteragdes Climaticas (EMAAC) de Lisboa que,
em conjunto com o Plano Geral de Drenagem de Lisboa 2016-2030 e o projeto Onda de Calor,
traduz os compromissos da Cidmara de Lisboa para responder aos desafios do clima/ a mitigacdo
e a adaptacgao climatica, e devera integrar as ferramentas do planeamento municipal.

Tendo em atengdo que a area da Quinta do Ferro, exige uma restruturacdo total do espaco
publico e das infraestruturas existentes, facilitada pela concentragao de propriedade municipal,
a proposta ndo poderia deixar de aproveitar a oportunidade de, face a necessidade de
redesenhar/reformular a drea em questdo, fazé-lo numa dtica de sustentabilidade,
implementando solugdes de adaptagdo e mitigacdo dos efeitos das alteragdes climaticas. Nesse
contexto, o modelo urbano foi desenvolvido com o intuito de tornar o territério mais resiliente
e a melhorar o ambiente urbano, garantindo a permeabilidade do solo e o funcionamento do
sistema hidrico através da criacdo de varios espagos verdes de utilizacdo diversa
(nomeadamente espacos verdes de fruicdo e lazer, espagos verdes de enquadramento e espagos
destinados a horticultura urbana) articulados entre si por percursos pedonais e pela arborizacdo
dos eixos viarios. No referente a estrutura vidria, e com o intuito de reduzir a emissao de gases
com efeito de estufa e a incentivar os modos suaves de locomoc¢do, a proposta prevé a
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implementacado de vias partilhadas, promovendo a dissuasao de velocidade e criando condicdes
para a circulacdo pedonal e de bicicleta.

Numa fase subsequente de projeto, e indo ao encontro da estratégia ambiental e das diretivas
constantes no PDM de Lisboa (homeadamente as definidas no art.2 20), deverdo ser adotadas
solugBes no sentido de:

e Promover a autossuficiéncia energética e a climatiza¢do passiva do edificado proposto,
devendo os novos edificios ser concebidos de forma a reduzir ao maximo o consumo de
energia, através de elementos de ensombramento, do posicionamento e dimensionamento
dos vaos, da ventilagdo transversal, da ilumina¢do natural, dos materiais utilizados e do
isolamento térmico das diferentes componentes;

e Garantir um desempenho energético otimizado através de sistemas passivos e de uma
arquitetura bioclimatica, através de:

o Escolha de materiais recicldveis, tendo em conta toda a vida do edificio nas varias
fases, entre a construcdo, reabilitacdo e demolicao;

o Solucdo arquiteténica que assegure a qualidade do ar no interior das habitacdes,
atendendo que cada vez passamos mais tempo em casa;
Opcoes arquitetdnicas adequadas ao local de forma a diminuir a pegada ecoldgica;
Introdugdo de energias renovaveis;

e Ponderar a construcdo de coberturas e/ou alcados verdes;

e Prever a plantagdo de espécies arbdéreas e arbustivas adaptadas as condigbes
edafoclimaticas e com maior capacidade de captura de carbono;

e Prever a compostagem de residuos solidos organicos compreendendo residuos de origem
domiciliar e residuos de poda e jardinagem de areas publicas e privadas;

e Prever a pavimentag¢do de ruas com pavimentos permeadveis de modo a aumentar a
permeabilidade do solo;

e Dar preferéncia a utilizagdo de materiais com alta refletancia.
E ainda de assegurar:

e Arecolha das aguas pluviais (homeadamente através da cria¢cdo de bacias de retencdo) e a
reutilizacdo das mesmas nomeadamente para a rega dos espacos verdes publicos e
privados na drea de intervencdo;

e A reutilizagdo das adguas cinzentas para usos compativeis;

e A deposicdo seletiva de residuos;



A reutilizagdo e reciclagem dos materiais, nomeadamente os provenientes de demoli¢cdes
e desmontes, na fase de obra;

e O aproveitamento local dos recursos;

A eficiéncia energética designadamente no respeitante a iluminacao publica.

A implementacdo destas propostas corresponde aos objetivos da iniciativa New European
Bauhaus (Nova Bauhaus Europeia), que liga o European Green Deal (Pacto Ecoldgico Europeu) a
vida e espacgos cotidianos, perseguindo a ideia de um futuro das cidades belo, sustentavel e
inclusivo.

6.3.2 Demoligdes

A drea da unidade de intervengdo da Quinta do Ferro, corresponde a um nucleo urbano muito

degradado e destruturado, em que predomina o edificado sem interesse arquitetdnico e no qual
0s espacos remanescentes ndo cumprem a fungao de espaco publico.

Nesse contexto, o modelo urbano prevé a demolicdo de parte do edificado pré-existente na area
da unidade de intervencdo (delimitada a laranja na figura abaixo), nomeadamente dos edificios
existentes na drea para onde se preconiza uma praca central e na area para a qual se prevé um
espaco verde. De igual modo, na area habitacional a regenerar (v. Figura ) se prevé a necessidade
de demoli¢cdes de construcdes para possibilitar a requalificacdo das edificacdes em condicdes de
assegurar a integracdo e coeréncia urbanistica no conjunto.

Os edificios em questdo estdo em mau estado ou em ruina, estando alguns deles ocupados, e
sendo por isso necessario proceder ao realojamento dos moradores.

_|-|-'--"“
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Figura 50 - Planta de Demoli¢bes
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6.3.3 Reabilitagao do Edificado

Um dos principios da politica de reabilitacdo urbana consagrados no RJRU é o principio da
responsabilizacdo dos proprietarios, conferindo-se a sua iniciativa um papel preponderante na
reabilitacdo do edificado, com a inerente imputac¢do de custos.

Embora a drea de intervencado seja mais alargada, procedeu-se a um levantamento urbanistico
preliminar que incidiu sobre o nucleo central da Quinta do Ferro (conjunto mais degradado desta
area urbana), de modo a caracterizar o edificado e identificar o seu estado de conservacgdo e
viabilidade de reabilitacdo com vista a definicdo do modelo urbano a concretizar.

Considerando o edificado identificado como a manter e o edificado que carece de intervencao
profunda e eventual reconstrugdo, total ou parcial, na drea da ARU/ORU, para a reabilitacdo e
conservacgao destes imdveis estdo disponiveis para os proprietarios os apoios e beneficios fiscais
no ambito da Reabilitacdo Urbana que sdo referidos mais adiante, no capitulo 6.8 deste
documento.

Com o intuito de preservar a memdria do local, prevé-se a reabilitacdo de dois edificios no inicio
da Rua de Entre Muros do Mirante e a sua reconversao funcional para um equipamento coletivo
integrado no futuro jardim, como referido anteriormente.

6.3.4 Edificios a construir

A operacdo de reabilitacdo urbana considera ainda a necessidade de proceder a reestruturacao
de propriedade e definicdo de lotes aptos a edificagdo, de forma a concretizar o principio de
requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano.

Para tal, a area em que se integra a nova praga permitira a construgao de novos edificios nos
lotes a constituir na operagdo de loteamento de iniciativa municipal, assim como se prevé a
edificacdo em parcelas sem ocupagdo. Também, na drea de intervencdo da ARU mas fora da
unidade de intervengao, se prevé a construgao de um edificio novo destinado a habita¢do
acessivel, em espaco municipal a colmatar na frente edificada da rua da Verdnica. Admite-se
ainda a possibilidade de construcdo de um edificio em terreno do Estado, na mesma rua em
espaco adjacente a E.S. de Gil Vicente.

6.3.5 Equipamentos

A garantia de acesso crescente a servicos de qualidade que promovam a satisfacdo das
necessidades dos cidad3dos é uma prioridade clara. Neste sentido, o reforgo da coesdo social, a
igualdade de oportunidades, o bem-estar e a melhoria das condi¢Ses de vida, sdo fatores
determinantes para construcdo de qualquer sociedade moderna e objeto de uma atencdo
redobrada do Municipio. A intervengao em causa prevé a criagdao de novos equipamentos de
utilizacdo coletiva. Um de ambito social, centro de dia, e um equipamento cultural desdobrado
em dois polos, uma galeria de exposi¢des e um atelier.
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Figura 51 - Planta com localizagéo dos equipamentos

Serd ainda de ponderar a transferéncia dos Servigos de Espagos Verdes da Junta de Freguesia,
atualmente a funcionar na Travessa das Freiras (onde funcionou uma lavandaria publica), para
outra localizagdo (eventualmente na proximidade do Jardim Urbano proposto) deixando este
terreno livre para acolher um outro uso cuja caréncia se faga sentir e para o qual tenha mais
aptiddo (poderia por exemplo funcionar como extensdo dos ateliers/oficinas ou do Centro de

Dia).
,

34

Figura 52 - Edificio atualmente ocupado pela Junta de Freguesia (Espagos verdes)

6.3.6 Estrutura do Espacgo Publico e Mobilidade

Conforme referido anteriormente, na ARU da Quinta do Ferro, o espacgo publico existente
encontra-se na sua maioria degradado e desqualificado, sendo notéria a auséncia de espacos
verdes publicos para usufruto da populagao e de espagos de circulagao pedonal. Neste cendrio,
a presenca de infraestruturas aéreas contribui para a poluicdo visual, acentuando a imagem de
precaridade.
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No que diz respeito a estrutura da rede vidria, constatou-se que a mesma apresenta
constrangimentos na circulagdo e na articulagdo com a malha urbana envolvente, fazendo-se
sentir a necessidade de estruturar a ligacao fisica e social, com a drea histdrica da cidade, através
da valorizacdo dos eixos vidrios existentes e da estruturacdo do espaco publico de modo a
originar novos pontos de sociabilidade.

Numa intervencao ao nivel do espago publico esta proposta pretende catalisar lugares, através
da sua organizacao entre “espacos para caminhar” — ruas, privilegiando a mobilidade pedonal —
e “lugares para estar” — praca e parque —, induzindo a criacao de atividades programadas e ndo
programadas no espaco publico — estimular a casualidade do convivio entre pessoas.

Tendo em atengdo a complexidade de fatores tais como a indeterminacgdo futura, a diversidade
de usos, improvisos e imprevistos, procurou-se simplificar os parametros orientadores de forma
a garantir alguma flexibilidade ao programa. Assim sao identificados elementos concretos com
o objetivo de criar as condi¢Ges necessarias ao desenvolvimento de atividades, programadas ou
ndo no espaco publico: uma praca, uma rua e um jardim, trés arquétipos que integram o tecido
urbano e induzem as pessoas a gerar uma diversidade indeterminada de dindamicas sociais.

RUA PRACA PARQUE

i

-}
-+

Quinta do Ferro

Face a necessidade de promover a estruturacdo e a qualificacdo integral do espaco publico e da
rede vidria prevé-se:

e Reestruturagao de Infraestruturas
Apds uma avaliagdo do estado atual e capacidade de carga das infraestruturas
existentes, identificar as necessarias reestruturagdes, optando por criar um canal
técnico a eixo das ruas previstas como vias de coexisténcia para as seguintes redes>:
o Rede Elétrica de Baixa e Média tens3o?;

3 Localizar em canal técnico as infraestruturas enumeradas ndo se enquadra no Regulamento de Infraestruturas em

Espaco Publico da CML. A proposta serd analisada e trabalhada em coordenagdao com o DCIEP.

4 No caso de existir rede de Alta Tensdo, esta infraestrutura serd analisada em conformidade com o definido no
RIEP.
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Iluminacdo Publica, incluindo estudo luminotécnico;
Rede de Saneamento;

Rede de aguas Pluviais;

Rede de Gas;

Rede Telecomunicagdes;

o O O O O O

Rede de abastecimento de Agua, incluindo sistema de rega® e implementacdo de
hidrantes em conformidade com indica¢des e aprovacao da ANPC;
o Sistema de recolha das dguas cinzentas e pluviais para reutilizacdo.

e Qualificagdao do Espaco Publico
Prevé-se a criacdo espacos de estadia e interacdo social destacando-se:

o Uma praca central com entrada pela Rua Leite Vasconcelos, que pretende constituir
um ponto de referéncia e de concentracao de atividades sociais, encontrando-se apta
a assumir fungGes polivalentes;

o A requalificacdo e abertura ao publico do logradouro do Paldcio Sinel de Cordes,
promovendo a ligacdo deste interior de quarteirdo aos arruamentos envolventes,
nomeadamente a Rua da Verodnica;

o Um espaco verde a nascente atravessado por percursos pedonais. Localizado numa
area de declive acentuado e suscetivel a inundacgGes, este espaco verde de
enquadramento e fruicdo, cumpre ainda a fungdo de estabilizacdo dos terrenos e de
retencao e infiltracdo das aguas pluviais;

o Pequenos espacos de sociabilizacdo/pontos de encontro ao longo dos arruamentos e
percursos.

e Mobilidade
Propde-se a relocaliza¢gdo do estacionamento nas Ruas A, B e C incluindo os lugares
existentes no parque de estacionamento subterraneo a construir sob o espago da nova
pracga proposta. O objetivo desta otimizagdo da oferta de estacionamento permite:

o Adaptar vias existentes para zonas de coexisténcia, com acesso exclusivo a viaturas
da recolha de lixo, veiculos de emergéncia e outros veiculos com autorizacdo
especifica, nomeadamente com distico e mobilidade reduzida;

Criacdo de percursos pedonais de ligagdo com o tecido urbano envolvente;
Definir sentidos de circulagdo com um unico sentido, de modo a otimizar os usos e a
coexisténcia;

o Adaptacdo de Sinalizagdo Vertical de Transito em conformidade com o conceito de
coexisténcia e novos esquemas de circulacao viaria;

o Implementar Pavimentos acessiveis a todos - optar por materiais confortaveis ao
caminhar, principalmente nas zonas com pendentes acentuadas;

o Adaptar passeios a melhoria de condi¢des de mobilidade, incluindo pavimento tactil
nas zonas de travessia, nomeadamente acessos desde a Rua Leite Vasconcelos;
Eliminagdo de ressaltos de lancis e eliminagao de lancis nas Ruas em coexisténcia;

A Poente, construcdo de um parque de estacionamento Publico sob a drea da nova

praca

5> 0 sistema de rega deve prever a possibilidade de utilizacdo de dguas pluviais, através da sua recolha e
armazenamento.



o Suprimir o estacionamento em favor de ampliagdo da area de circulagdo pedonal.

e Mobiliario/Equipamentos Urbanos

Implantagdo de docas de bicicletas;

Localizacdo de eco-ilha(s);

Implementacdo de Mobilidrio Urbano (Bancos, Papeleiras, Bebedouros, Fontes...);
Parque infantil;

o O O O O

Outros.

O desenvolvimento dos projetos de espaco publico e infraestruturas, nomeadamente no que
respeita a estrutura verde e infraestrutura de saneamento, devera recorrer a solucdes de base
natural e incorporar estratégias de intervencdo que garantam a sustentabilidade e resiliéncia

face aos impactes das alteracdes climaticas, conforme referido no cap. 2.3.1.
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Figura 53 - Planta do Espago Publico

6.3.7 Estrutura Ecolégica Municipal/Espagos Verdes

Pelas suas caracteristicas morfoldgicas e atual enquadramento, circundado por 4areas
consolidadas do tecido histdrico, de malha urbana densa e compacta onde escasseiam os
espacos verdes, mas também por se encontrar parcialmente integrado na estrutura ecoldgica
municipal, aqui representada no extremo sudeste pelo corredor ribeirinho e no limite norte pelo
sistema humido, julga-se que a interven¢do a promover no ambito da ORU podera ser uma
oportunidade de reforgar a continuidade desta estrutura de suporte dos sistemas naturais.

Como na restante cidade histdrica aplica-se neste territorio o principio ecoldgico da raridade,
uma vez que, ndo sendo possivel a implementacdo de uma estrutura verde continua, deve-se
promover a conectividade deste sistema através de um conjunto de espagos verdes
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descontinuos, mas com relativa proximidade®, contribuindo desta forma para a sustentabilidade
do territério e para o aumento da biodiversidade.

Simultaneamente as vertentes expostas a norte recebem reduzida radiagdo, mormente no
semestre frio, razao pela qual apresentam mas condicdes em matéria de conforto bioclimatico.
Acresce o facto de existirem taludes, nomeadamente a oriente na Quinta do Ferro, com declives
muito acentuados e risco de deslizamento, ao qual se associa ainda, no seu limite nascente, o
risco de inundacdo, caracteristicas desadequadas a edificacdo. Estas circunstancias, pelo
contrdrio, aconselham a presenca de vegetacdao, que promove a estabilizacdo dos terrenos,
reduz os fendmenos de erosao e favorece a retengao e infiltragdo das dguas pluviais.

Considerando que segundo o regulamento do PDML (artigo 60.2) as operagdes em espacgos a
consolidar devem considerar pelo menos 30% de solo organico com revestimento vegetal (valor
que ascenderd a 40%, caso ndo se proponha a criacdo de espacos verdes sobre lajes) para tal
sera adequado, no presente caso, reservar para espacos verdes parte significativa das areas de
vale e taludes declivosos adjacentes.

Os espacos verdes poderdo assumir diferentes tipologias. Sera possivel estabelecer espacos
verdes de recreio e producdo em dreas de declive suave, associados a espacos de estadia e
interagdo social, como em largos/pracas, e em eventuais espacos de agricultura urbana.
Simultaneamente serd aconselhdvel a criacdo de espacos verdes de protecado e enquadramento,
nomeadamente com a funcdo de estabilizacgdo de taludes de maior declive.
Complementarmente a criacdo de eixos arborizados podera reforgar a continuidade do sistema
de espacos verdes.

A sul da Quinta do Ferro, no tecido consolidado, propde-se integrar o logradouro do Paldcio
Sinel de Cordes na estrutura ecoldgica municipal como espaco verde de recreio e producdo,
promovendo a sua requalificacdo, precedida pelo necessario estudo de caracterizacdo
paisagistica e patrimonial, que enquadre a intervengdao neste bem da CMP. Propde-se
igualmente estabelecer a ligacdo deste logradouro com o do edificio da Rua da Verdnica,
devendo o acesso deve ser amplo, privilegiando a possibilidade do atravessamento do interior
do quarteirdo (podendo considerar-se o eventual encerramento noturno da passagem na frente
edificada da rua da Verdnica).

A solucdo projetada para a estruturacdo dos espacgos verdes deve atender aos seguintes
objetivos:

e Estrutura Verde

i. Desenvolvimento de zonas arborizadas, permitindo a criagdo de sombreamento no
espaco Publico, nomeadamente na zona da nova Praga, enquanto medida
mitigadora do efeito de ilha de calor;

ii. Regeneragdo da area declivosa a Nascente propondo a possibilidade da sua fruicao
sob a forma de Jardim;

6 Magalh3es, Manuela Raposo. A arquitectura paisagista. Lisboa: Editorial Estampa, 2001, pp 412-413
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iii. Estabelecimento de zonas totalmente permeaveis, com vegetacdo, de modo a
promover a infiltracdo das aguas pluviais, com solugdes de base natural,
contribuindo para a renaturalizacdo do ciclo hidrico;

iv. Sempre que possivel arborizacao das vias;

v. Manutencdo das espécies arbéreas mais significativas (v. Volume I; Capitulo 3.1.1.)

6.4 Aquisicoes de Terrenos e Edificios / Realojamentos

a) Aquisi¢cOes de Terrenos e construcdes

Para a execucdo da globalidade da presente operacdo, na area da unidade de intervencao, é
necessario proceder a operag¢des fundidrias de aquisicao de terrenos, nomeadamente para a
concretizacdo da praga central e a definicdo dos novos lotes destinados a edificacdo (Parcelas
n.2 2, 11, 14, 21, 22 e 32), assim como para integrar a drea verde do jardim urbano a nascente
da Quinta do Ferro (Parcelas n.2 67,70, 77 e 78). Outras parcelas necessarias para viabilizar a
requalificacdo e regeneracdo em situacOes particulares na area habitacional da unidade de

intervengdo sdo também a considerar para aquisi¢gdo pelo municipio (Parcelas n.2 17, 18, 40, 41,
42 e 62).
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Figura 54 — Planta com indicagdo das parcelas a adquirir

Com a aprovagao da Operagdo de Reabilitagdo Urbana sistematica, podera vir a recorrer-se aos
instrumentos de execucdo previstos na lei, designadamente expropriacdes de terrenos
particulares. A estimativa preliminar do valor dos terrenos/indemnizac&es, que serdo objeto de
reestruturacdo fundiaria ascende a cerca de 1 099 733,00 €.
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Os valores mencionados nao incluem IVA e sdo meramente indicativos, ja que resultam de uma
anadlise preliminar, sendo que, em fase posterior e em face de informagdo mais detalhada e
atualizada, no ambito dos respetivos procedimentos administrativos, poderdo ser revistos ou
atualizados, ndo podendo assim ser considerados vinculativos.

b) Realojamentos

Face a situacdo de emergéncia constatada nas condi¢des de habitabilidade e seguranca em
habitacGes muito degradadas foi, na sequéncia de despacho n.2 DESP/3/GVRV/CML/20 de 7 de
outubro de 2020, realizado um conjunto de vistorias que determinaram a necessidade de
proceder a realojamentos de emergéncia. Foram assim realizados realojamentos de moradores
correspondendo a 10 habita¢Ges disponibilizadas pela CML em iméveis préprios ou arrendados
para o efeito. O valor estimado para realojamento (3 anos) é de 201 874 €.

Area em Estudo

Realojamentos D Limite da ARU

Figura 55 - Planta com indicagdo dos realojamentos (localizagéo e n® de agregados realojadas)

Atendendo a que a totalidade dos edificios, a excecdo de um, se encontram em propriedade
privada e a maioria ocupados, serda responsabilidade dos respetivos proprietarios o
realojamento tempordrio das familias residentes nos edificios que serdo progressivamente
afetados pelas obras de requalificacdo e de reposicdo da legalidade, a efetuar no edificado
particular, previstas no presente programa.
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6.5 AcgoOes Estruturantes

As acbes descritas nos capitulos anteriores e que corporizam o programa estratégico de
reabilitacdo urbana sdo sintetizadas no quadro seguinte.

Sintese das a¢gGes programadas

.\l Demoligcdes
Perante a necessidade de regenerar um territdrio fragilizado e de colmatar a malha urbana, a proposta
prevé a consolidagdo do tecido urbano através da construgdo de novos edificios (em redor de uma Praga
Central), da regeneragdo do edificado existente, da implementagdo de infraestruturas e de um espago
publico qualificado. Nesse contexto o modelo urbano prevé a demoligdo de parte do edificado pré-
existente na drea da unidade de intervengdo para permitir a nova construgdo e a adaptagdo e
requalificagdo das edificagdes e espagos urbanos publicos e privados.

.\oPll Construcdo de habitagdo e nova praga
A praga central abre-se para o tecido envolvente (Rua Leite Vasconcelos) desenhando frentes edificadas e
um grande espaco verde de recreio e estadia, definidor da centralidade da vida social e comunitaria. Os
edificios a construir destinam-se a habitacdo e usos complementares que dinamizam a atividade social e
comercial. Sob a praga prevé-se a possibilidade de criagdo de um parque de estacionamento publico.

.\l Construgdo de habitagdo na Rua da Verdnica

Em terreno de propriedade do municipio é proposta a edificagdo de edificio destinado a habitagdo
acessivel, colmatando uma frente de rua desqualificada e a reabilitagdo do respetivo logradouro.

.\.W Reabilitacdo de edificado particular
Ao longo da Rua C mantém-se as propriedades e parcelas privadas onde se admite a reabilitagdo com a
normalizagdo do afastamento das construgdes ao limite dos lotes, garantindo o alinhamento da frente
edificada e a homogeneizagdo de cérceas. Na restante drea habitacional que integra a unidade de
intervengdo, assim como na restante area da ARU, a reabilitacio dos edificios devera seguir os
procedimentos previstos no PDM para as obras de conservagao e alteragao, em situagao de colmatagao
de frentes urbanas consolidadas e situadas em drea contigua com o espago consolidado.

LUER Equipamento social
A oportunidade de intervengdo na area da Quinta do Ferro faculta a possibilidade de vir a criar e reforgar
os equipamentos publicos de que a area estd carenciada e preencher lacunas nos equipamentos de
proximidade, criando condi¢Ges para o acesso da populagdo as principais fungGes urbanas conforme o
conceito da “Cidade de 15 minutos”. Nesta 6tica propde-se a instalagdo de um centro de dia ligado a um
espago exterior na nova praga.

.\l Equipamento cultural
Para fomentar o desenvolvimento comunitario e como forma de combater a exclusdo social propde-se a
instalacdo de um espago expositivo na nova praga, e de um atelier/centro de atividades artisticas e
cafetaria ligado ao espago verde de recreio na encosta de Entre Muros, criando a possibilidade de
circulagdo e integracdo entre as duas dreas como forma de abrir os canais de comunicagdo entre a Quinta
do Ferro e o bairro envolvente.

I:-\oyl Equipamento desportivo
Para o Clube Desportivo da Graga instalado na ARU, na Rua da Senhora da Gldria, e com atividade relevante
no ambito desportivo e cultural sera também oportunidade de proceder a obras de reabilitagao usufruindo
dos apoios e beneficios da area de reabilitagdo urbana.

LU Implementacdo de espago verde e de estadia na nova Praga
Na praca a criar devera ser criada area verde com espécies arbdreas e/ou arbustivas que proporcionem
sombra e espagos de estadia e recreio, complementado por equipamento de apoio do tipo quiosque e
parque infantil.
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LUEN Implementagdo de espago verde de recreio e produgdo

Na drea nordeste da area de intervengdo, pretende criar-se um espago verde de dimensdo razodvel,
potenciando as caracteristicas de localizagdo e da cobertura vegetal existente e criar condi¢Ges para a
infiltragdo e retencdo de 4dgua pluvial, integrando a drenagem superficial e a renaturalizagdo da area a par
da articulagdo com areas de recreio.

LN Criacdo de jardim publico no logradouro do edificio da Rua da Verodnica

No logradouro do edificio a construir na rua da Verdnica prevé-se um espago verde de acesso publico, mas
controlado através de passagem inferior ao edificio, e que permita o usufruto de uma area arborizada, de
descompressdo em relagdo a massa edificada envolvente e que permite a ligagdo com o logradouro do
Palacio Sinel de Cordes, possibilitando o desenvolvimento de atividades ao ar livre.

/.\N\§B Pedonizagdo da Rua A
Criagdo de percurso pedonal com restricdo de acesso automodvel a emergéncia e servicos urbanos e
reformulagdo das infraestruturas, com redefinicdo dos materiais de revestimento, introdugdo de
mobilidrio urbano em ponto de estadia e socializagdo, incluindo iluminagdo publica.

.NY Reperfilamento da Rua B

Reperfilamento para via de coexisténcia, com reformulagdo das infraestruturas e redefinicdo dos materiais
de revestimento, introdugdo de mobilidrio urbano incluindo iluminagdo publica.

LVER Reperfilamento e realinhamento da Rua C

Reperfilamento para via de coexisténcia, com alteragdo planimétrica, e reformulagdo das infraestruturas
com redefini¢do dos materiais de revestimento, incluindo iluminagdo publica.

.Vl Requalificagcdo da Rua entre Muros do Mirante
Reconstrugdo, com alteragdo planimétrica e consolidacdo da encosta com muro de suporte, e
reformulagdo das infraestruturas com redefinicdo dos materiais de revestimento, incluindo iluminagdo
publica.

LVER Requalificagdo da Travessa do Rosario de Santa Clara

Requalificagdo com redefinicdo dos materiais de revestimento, introdugdo de mobiliario urbano em ponto
de estadia e socializagdo, incluindo iluminagdo publica.

N[l Pedonalizagdo da Travessa do Conde de Avintes

Criagcdo de percurso pedonal com restrigdo de acesso automdvel a emergéncia e servigos urbanos, com
redefinicdo dos materiais de revestimento, introdugdo de mobilidrio urbano, incluindo iluminagdo publica.

I.X\WA Requalificacdo da Travessa das Freiras

Requalificagdo com redefinicdo dos materiais de revestimento, introdugdo de mobiliario urbano, incluindo
iluminagdo publica.

.NE: 3 Requalificacdo da Travessa das Flores
Requalificagado, incluindo o prolongamento ao Beco dos Vidros, com redefinicdo dos materiais de
revestimento, introdugdo de mobiliario urbano em ponto de estadia e socializagdo, incluindo iluminagdo
publica.
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6.6 Modelo de Gestao e Execugao

As entidades gestoras das operagdes de reabilitacdo urbana podem corresponder ao préprio
municipio ou a entidades do sector empresarial local. No caso da ORU da Quinta do Ferro, optou-
se por ser o municipio a assumir essa qualidade e, ao abrigo das alineas o) e u) do n.2 1 do artigo
33.2 da Lei 75/2013, de 12 de setembro, sem prejuizo de, posteriormente, nos termos
legalmente previstos, mandatar a Sociedade de Reabilitacdo Urbana (Lisboa Ocidental SRU) para
esse efeito.

O modelo de execucdao da ORU compete, no que se refere as a¢des nas infraestruturas urbanas,
nos espacos verdes e equipamentos de utilizacdo coletiva, a iniciativa da entidade gestora -
Municipio de Lisboa.

N3do obstante a execucdo da ORU seja assumida pela entidade gestora, serd fundamental a
harmonizacdo com os proprietdrios dos terrenos privados, aos quais cabe o dever de
comparticipar nos encargos subjacentes a operacao e proceder a concretizacdo dos beneficios
através da construcdo ou reabilitacdo dos edificios.

As acbes de demolicdo de construcbes existentes e de construcdo de novos edificios ou a
reabilitacdo de edificios a manter, tendentes a execucdao da operacdo de reabilitacdo urbana
devem ser realizadas preferencialmente pelos respetivos proprietdrios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos.

A area da nova praca a ser objeto de reparcelamento devera ter concretizacdo no ambito de
uma operag¢ao de loteamento municipal. Nesse sentido serda necessdria a aquisicdo pelo
municipio das parcelas privadas existentes e a englobar no conjunto urbano da praga. Também
para a concretizacdo do espaco verde da rua de Entre Muros sera necessaria a aquisicao pelo
municipio das parcelas privadas que se localizam na drea.

A infraestruturacao do territério e construgao de espagos verdes e de utilizagao coletiva deve
ser realizada pelo Municipio, sendo os particulares responsaveis pelo pagamento das taxas
urbanisticas (TRIU) devidas nas operagdes urbanisticas levadas a cabo para o licenciamento das
edificagoes.

A par dos apoios e incentivos a conceder pelo Municipio de Lisboa aos particulares, o RIRU prevé
um conjunto de prerrogativas e instrumentos de execucdo de politica urbanistica, que
permitirdo facilitar e agilizar os procedimentos de reparcelamento e construcgdo de edificios, de
gue se destacam:

e Demoli¢do de edificios com riscos de seguranca ou salubridade;

e Faseamento da operag¢do permitindo por um lado a intervengao nas principais dreas
necessarias a implementacdo das infraestruturas e a desocupacdo gradual das areas
a reestruturar;

e Construcdo de trés novos edificios de habitacdo coletiva, dois na area da Unidade
de Intervencdo e outro fora desta, que servirdo de alavanca ao desenvolvimento da

81



propria ARU, considerando que permitirdo eles préprios agilizar os necessarios
realojamentos;

e Possibilidade de reparcelamento.

Paralelamente, determinadas acdes ja identificadas poderdo vir a ser desenvolvidas por
entidades terceiras, em concertacdao com a entidade gestora, nomeadamente:

e Junta de Freguesia de Sdo Vicente de Fora

e Lisboa Ocidental SRU

PRAZO

O ambito temporal da Operacdo de Reabilitacdo Urbana da Quinta do Ferro é de 10 anos. Nos
termos do artigo 202 do Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana (RJRU), este prazo podera ser
prorrogado.

FASEAMENTO

Prevé-se o faseamento da operagdo em trés fases distintas, escalonadas no espaco e
temporalmente sucessivas:

12 Fase que abrange a edificacdo da praca central e respetivas obras de urbanizagdo e a
reabilitacdo da infraestrutura das Ruas B e C da Quinta do Ferro, no interior da unidade de
intervencgao.

Compreende a construcdo dos espagos publicos a criar e requalificar e a intervencdo
corresponderd essencialmente aos arruamentos, passeios, arranjos exteriores (praga central
proposta) e infraestruturas gerais que se localizam na area noroeste da ARU nas areas que
atualmente ja se encontram livres ou que implicam demoli¢Ges pontuais.

Os lotes criados na operag¢do urbanistica visam permitir, em tempo préprio, a construgdo de 2
edificios cuja situacdo urbanistica lhes confere maior autonomia, na envolvente da praca
central, e que implica a demoligdo das ruinas das construgées ai existentes. Na praca prevé-se
ainda a construgao de infraestrutura para parque de estacionamento publico a concessionar.

22 Fase que abrange a intervencdo de reconstrucdo da Rua de Entre Muros do Mirante, o jardim
urbano na encosta adjacente e a reabilitacdo da Rua A e Beco do Mirante.

Compreende a constru¢do do muro de suporte e reperfilamento da Rua de Entre Muros e
espacos publicos e arranjos exteriores do espaco verde de recreio e producao e infraestruturas
gerais que se localizam na drea a nascente da ARU. Abrange também a reabilitagdo dos
arruamentos que ligam a area da unidade de intervencdo a restante area da ARU.

Compreende a intervencdo nos espagos publicos e corresponderda essencialmente a
requalificacdo dos arruamentos de ligagdo pedonal e vidria com a drea envolvente.

3.2 Fase que abrange os arruamentos periféricos a ARU.
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Compreende a intervencdo no espac¢o publico e requalificagdo dos arruamentos e espacos
urbanos que se encontram nos limites da area delimitada pela ARU, de forma a garantir a
coeréncia e continuidade dos espacos urbanos.

Finalmente, uma fase sem escalonamento temporal, mas que se iniciara com a aprovacdo da
ORU, e que abrange as parcelas privadas onde se prevé a possibilidade de desenvolvimento de
operacdes urbanisticas pelos particulares, em tempo determinado pela imposicao
administrativa da obrigacdo de reabilitar e enquadradas pelo normativo da ORU.

Integrado na ARU / ORU, propde-se a construcdo de edificio na Rua da Verdnica destinado a
programa de habitacdo municipal e, eventualmente, aos realojamentos necessdrios, para o qual

se encontra em desenvolvimento o respetivo projeto de arquitetura, e que servira de alavanca
a operacao.

17 Fase - Edificacao da praga central e reabilitagdo da infreestrutura
das Ruas B & C da Quinta do Ferro.

‘ase - Jardim urbano, reconstrugdo da rua uros do Mirante.
2" Fase - Jardim urbas strugdo da rua Entre Muros do Mirant
Reabilitaco dos aruamentos que ligam a restante area da ORL. ¢

=

Figura 56 - Planta de Faseamento da Operagdo

Prosseguindo o objetivo de integracao deste territério na Cidade, com a requalificagdo
progressiva e a revitalizagdo do tecido socioecondmico, ambiental e urbano, defendendo
direitos numa perspetiva inclusiva, consideram-se como prioritdrios os seguintes investimentos:

e Demoligdo de edificios e construgbes existentes em estado de ruina ou necessarios para
a edifica¢do da praca central e do jardim urbano;

e Infraestruturagdo urbana e requalificagdo do espago publico, com reperfilamento e
pavimentacdo dos arruamentos, renovacdo da infraestrutura de saneamento e
introdugdao das infraestruturas de abastecimento em canais técnicos no subsolo,
iluminagao publica e mobilidrio urbano;

e Construcgdo de novos edificios de habitagao, sendo promovida pelo municipio no ambito
do programa de habitagdo acessivel;

e Protecdo dos sistemas naturais existentes com a criagdo de dreas verdes de
enquadramento, um jardim publico e uma nova praca ajardinada;

e Reforg¢o da oferta de equipamentos de utilizagdo coletiva.
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6.8 Apoios e Incentivos Fiscais

A delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana tem como efeito a obrigatoriedade de
definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio,
designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMl) e o imposto municipal sobre as
transmissGes onerosas de imoéveis (IMT) e confere aos proprietdrios e titulares de outros
direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fragcdes nela compreendidos, o direito de acesso
aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, sem prejuizo de outros
beneficios e incentivos relativos ao patrimdnio cultural.

Conforme determinado pela Estratégia de Reabilitacio Urbana 2011-2024, a Area de
Reabilitacdo Urbana da Quinta do Ferro serao aplicaveis todos os beneficios e incentivos fiscais
previstos no Estatuto dos Beneficios Fiscais, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho,
(EBF) designadamente os previstos nos artigos 45.2 e 71.2, na redag¢do em vigor, bem como
quaisquer outros previstos em regime extraordindrio de apoio a reabilitacdo urbana.

Beneficios fiscais associados aos Impostos Municipais - aplicaveis aos prédios urbanos ou fragdes

autonomas objeto de intervencdes de reabilitacdo de edificios que, em consequéncia da
intervencdo adquiram um estado de conservacgao dois niveis acima do anteriormente atribuido,
alcancando, no minimo, um nivel bom e desde que cumpridos os requisitos de eficiéncia
energética e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios (nos termos das alineas a) e b) do art.2
459, do EBF).

e Imposto Municipal sobre Iméveis — IMI — sdo passiveis de isencdo de IMI por um
periodo de trés anos, a contar do ano inclusive da conclusdo das obras de reabilitacdo,
podendo ser renovada a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no caso de
imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo prdpria e
permanente, nos termos da alinea a) do n2 2 do art.2 459;

e Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis - IMT - sdo passiveis de
isencdo de IMT as aquisigdes de imdveis destinados a intervengao de reabilitacdo, desde
gue o adquirente inicie as respetivas obras no prazo de trés anos a contar da data da
aquisicdo, nos termos da alinea b) do n? 2 do art.2 459;

e Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis - IMT - sdo passiveis de
isengdo de IMT as aquisi¢des de imodveis, na primeira transmissdo, subsequente a
intervencgdo reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou
habitacdo prdpria e permanente, nos termos da alinea c) do n2 2 do art.2 459,

Outros incentivos associados a Reabilitacdo Urbana, nos termos do artigo 712 do EBF

e Possibilidade de dedugdo a coleta em sede de IRS de 30% dos encargos suportados pelo
proprietdrio relacionados com a reabilitagdo (com o limite € 500,00), nos termos do n2
4 da referida norma;
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Tributacdo de mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués a taxa auténoma de 5% na primeira alienagdo, subsequente a intervengao,
nos termos do n2 5;

Tributacdo de rendimentos prediais a taxa reduzida de 5%, nos termos do n2 7.

Taxa reduzida de Iva

Nos termos do Cddigo do IVA (verbas 2.23 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA) aplica-se a taxa
reduzida de 6%, as empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em areas de reabilitacdo
urbana (areas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengao das
sociedades de reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de
operacdes de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.

O Regulamento Municipal de taxas relacionadas com a atividade urbanistica e operacdes
conexas de Lisboa prevé as seguintes isencdes e reducdes relacionadas com obras de
reabilitacdo urbana:

A) Taxas correspondentes a atividade urbanistica

Isengdo do pagamento de taxas correspondentes a atividade urbanistica para obras
exclusivamente de conservacgdo, de reabilitacdo e de alteragdo interior de edificios ou
suas fragdes (n.2 1 do art.2 159).

B) Taxa pela realizagdo, manutencdo e reforco de infraestruturas urbanisticas (TRIU)

Isencdo da Taxa pela realizacdo, manutencao e reforco de infraestruturas urbanisticas
(TRIU) em obra de ampliagio de edificios ou suas fragGes, feita através do
aproveitamento de sétdo ou da construgdo de um piso elevado para habitagao dentro
da altura e cércea maxima admitida no Regulamento do PDML, até aos limites de 250
m2 de area de construcdo acrescentada ou de um fogo criado. (n.2 1 do art.2 189).

Redugdo de 5 % do valor da TRIU, nas operagdes urbanisticas nas quais sejam utilizadas
as seguintes solucdes técnicas, por cada uma das solugdes implementadas, nao
podendo, cumulativamente, exceder 10 % de reducdo total e limitando -se, em cada
caso, a incidéncia da TRIU a unidade de intervengdo, edificio ou urbanizagao:

o Sistema de reciclagem de 3aguas cinzentas para reutilizagdo em usos ndo
potaveis nas dreas comuns dos edificios;

o Solugbes que conduzam a retengdo e aproveitamento de aguas pluviais para
regas, lavagens e outras utilizacbes que ndo exijam agua potavel;

o Mecanismos de aproveitamento de energias alternativas e de solugdes que
racionalizem e promovam o aproveitamento de recursos renovaveis para a dgua
e energia elétrica (n.2 2 do art.2 189).
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6.9 Programa de Investimento Publico e Privado

A concretizagdo da ORU da Quinta do Ferro implica um investimento global em infraestruturas
urbanas e espaco publico, que ascende ao montante de cerca de 5 milhdes de euros.

Os encargos a suportar pelo Municipio serdo inscritos no respetivo Programa Plurianual de
Investimentos, de acordo com o planeamento de execugdo, a definir com a aprovacgao da(s)
operacdo(des) de loteamento, e regulados através do(s) respetivo(s) contrato(s) de urbanizacéo.

O valor de investimento publico total previsto é de cerca de 20 milhGes de euros, acrescidos de
IVA, tal como discriminado no seguinte quadro:

Encargos
Itens Custo
A Custo construcéo (Hab., Com. e Serv.) 7204 452,00 €
B Custo construgéo (Caves e Estac.) 5307 672,50 €
c Espaco Publico e arranj exter. 5147 218,00 €
D Projetos Espago Publico e Estac. * 733 812,34 €
E Indeminizagbes expropriagao 1099 733,00 €
F Arqueologia 0,00 €
G Mov. Terrenos/Descont. 0,00 €
H Realojamento (3 anos) 201 874,76 €
I Demoligdes edificios 224 802,50 €
Total 19 919 565,10 €

*Inclui estudos complementares e revisdo de projeto
Quadro 6 —Sintese dos custos estimados do programa de investimento publico (IVA ndo incluido)

A estimativa global de investimento’ prevista corresponde ao total das intervencbes pelo
Municipio, mas sujeita a necessaria afericdo apds desenvolvimento dos projetos, ndo podendo
assim ser considerada vinculativa. Os valores acima apresentados ndo incluem IVA e sdo
meramente indicativos, ja que resultam de uma analise preliminar, sendo que, em fase posterior
e face a informagdo mais detalhada e atualizada, no ambito dos respetivos procedimentos
administrativos, poderdao ser revistos ou atualizados, ndo podendo assim ser considerados
vinculativos.

No referente aos projetos/construcdo de equipamentos e de edificios de habitacdo coletiva, os
valores estimados correspondem apenas ao célculo unitdrio por metro quadrado de construgdo,
para a respetiva tipologia.

7 Valores apurados de acordo com informacio da Lisboa Ocidental SRU cruzada com o valor de
referéncia publicado em Portaria anual, para custos de construcdo e de espagos publicos, da Diregédo
Municipal de Manutencdo e Conservacgdo para as demoli¢des, e Direcdo Municipal de Gestao
Patrimonial para indemnizagdes e realojamentos.



Relativamente ao investimento privado na reabilitacdo dos imdveis particulares incluidos na
unidade de interven¢do da ORU, estima-se um valor global de cerca de 7 milhdes de euros,
acrescidos de IVA, como discriminado:

Encargos
ltens Custo
A Custo construgéo (Hab., Com. e Serv.) 6 872 100,00 €
B Custo construcéo (Caves e Estac.) 0,00 €
C Espaco Publico e arranj exter. 0,00 €
D Projetos Espago Publico 0,00 €
E Arqueologia 0,00 €
F Mov. Terrenos/Descont. 0,00 €
G Realojamento (ano) 0,00€
H Demoli¢des edificios 477 369,10 €
Total 7 349 469,10 €

Quadro 7 - Sintese dos custos estimados do programa de investimento privado (IVA ndo incluido)

6.10 Programa de Financiamento

No que se refere as fontes de financiamento previstas para a ORU sdo o orcamento Municipal,
no caso das intervencdes promovidas pelo Municipio. No caso das intervencdes previstas a cargo
de Entidades Terceiras, o financiamento estard a cargo dos recursos proprios da respetiva
entidade.

No que se refere a reabilitacio dos edificios privados, o respetivo encargo serd da
responsabilidade dos proprietarios, no ambito do dever de reabilitacdo a seu cargo.
Considerando o enquadramento da ORU da Quinta do Ferro no conceito de “Nucleo degradado”
previsto no artigo 12.2 do Decreto-Lei n2 37/2018 que estabelece o regime do 12 Direito —
Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo, as respetivas entidades beneficidrias poderdo aceder
a apoio para a promogao de habitacdo adequada a pessoas e agregados abrangidos pelo 1.2

Direito, nos termos ai definidos.
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