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1. INTRODUCAO

A reabilitagdo urbana assume-se no presente como uma componente indispensavel e uma prioridade
concreta das politicas municipais. A estratégia de reabilitacdo pretende inverter a tendéncia de
degradacdo acentuada do edificado nas ultimas décadas e assenta no aperfeicoamento do quadro legal,
na implementag¢do de novos procedimentos e programas de intervengdo e, principalmente, numa
atitude robusta do Municipio incentivando e privilegiando todos os meios de investimento privado na
reabilitagdo do edificado.

A clara prioridade dada a reabilitagdo do tecido consolidado e revitalizagdo de espacos infraestruturados
pretende contrariar o esvaziamento populacional destes tecidos e atrair os jovens e os agregados de
rendimentos médios para reabilitar e reocupar a cidade, fomentando parcerias publico privadas para a
reabilitacdo e promovendo a oferta habitacional diferenciada e com ela a diversidade social.

O propésito de promover a delimitacio da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) Vila Afifense estd
direcionado para a regenerac¢do do territério localizado a tardoz dos edificios das Ruas Doutor Gama
Barros e Moniz Barreto, no qual permanece cristalizado, hd mais de sete décadas, um conjunto de
construgdes que se encontram, na sua maioria, devolutas ou em ruinas.

A vivéncia marginal a que foram votadas as trés construcdes ainda habitadas, é uma realidade que
agrava as circunstancias de exclusdo e vulnerabilidade social.

A par do patriménio edificado degradado e obsoleto, o espaco envolvente ndo cumpre a func¢do de
espaco publico e encontra-se em manifesta desarticulagdo com a envolvente, constituindo uma ameaga
as condicdes de saude publica.

Concomitantemente pretende-se requalificar os logradouros e os edificios da Rua Doutor Gama Barros e
Rua Moniz Barreto, contiguos aquele territdrio.

Esta realidade impde a necessidade de se proceder a uma intervencdo integrada, que se ajuste aos
propdsitos de delimitagdo de uma ARU, orientada para eliminar a degradac¢do extrema do edificado e,
fundamentalmente, para suprimir os agentes de vulnerabilidade socioeconédmica, numa perspetiva de
regeneracdo urbana integral, neste espago remanescente e por resolver, num bairro de referéncia da
cidade e paradigma do urbanismo.

Perspetiva-se uma intervengdo municipal integrada no conceito amplo da reabilitagdo urbana,
identificados no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, que extravasa os aspetos da componente
imobilidria ou patrimonial, merecendo também relevar as questdes da esfera socioecondmica em
presenca.

O presente documento explicita os objetivos programdticos da intervencao integrada de reabilitacdo e
de regeneragdo urbana, dirigida ao edificado e a qualificagdo das infraestruturas e do espago publico,
visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de investimento
publico a integrar o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana que vira a enquadrar a futura
Operagdo de Reabilitacdo Urbana, para a area delimitada na planta anexa ao presente documento.



2. ENQUADRAMENTO LEGAL / PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO

A delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Lisboa (ARU), com enquadramento no Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana® (RJRU) e fundamentacgdo na Estratégia de Reabilitagdo Urbana - 2011/2024, foi
aprovada pela Assembleia Municipal através da Deliberacdo n.2 11/AML/2012 a 20 de margo de 2012. A
31 de julho de 2015 foi publicada a alteragdo a delimitacdo da ARU de Lisboa, através do Aviso n.2
8391/2015, com o objetivo de integrar novas areas.

O RJRU, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de outubro, assume particular importancia na
requalificacdo e revitalizagdo urbana. No intuito de responder e de se adaptar as novas realidades, a
primeira alteracdo a este regime juridico, operada pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, e que
republicou aquele diploma, veio simplificar os processos de criacdo de areas de reabilitagdo urbana,
consagrando agora a possibilidade de fasear esse procedimento. O RJRU atualmente em vigor permite
aprovar a delimitacdo de dreas de reabilitagdo urbana sem ser em simultaneo com a aprovac¢do da
operac¢do de reabilitagdo urbana (conforme o disposto nos n.2s 2 e 3 do artigo 7.2), impondo, no
entanto, um prazo de caducidade de 3 anos se nado for aprovada a correspondente operagdo de
reabilitagdo (artigo 15.9).

A aprovacdo da delimitacdo de dreas de reabilitacdo urbana passa, assim, a poder ter lugar em
momento anterior a aprovagdo da operagdo de reabilitagdo urbana a desenvolver nessas areas, sem
prejuizo da admissibilidade da sua aprovacdao simultanea. O Municipio pode, nesta medida, aprovar,
num mesmo momento, uma ou varias delimita¢cdes de areas de reabilitacdo urbana, em consonancia
com a diversidade urbanistica, econdmica, social, cultural e ambiental das vdrias parcelas do seu
territdrio, com vista a ulterior aprovagao das concretas operagdes de reabilitacdo a efetuar na area ou
areas delimitadas.

As dreas de reabilitagdo urbana incidem sobre espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia,
degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos
espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, justifiquem uma intervengdo integrada (alinea b) do
artigo 2.9). Estas areas podem abranger, designadamente, areas e centros historicos, patrimdnio cultural
imovel classificado ou em vias de classificagdo e respetivas zonas de protecdo, areas urbanas
degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

A delimitagdo das areas de reabilitacdo urbana é da competéncia da assembleia municipal, sob proposta
da camara municipal. A proposta de delimitacdo de uma drea de reabilitacdo urbana é devidamente
fundamentada e o presente documento reune a informagdo legalmente exigida ao abrigo da lei n.2
32/2012 de 14 de agosto, a saber:

a) A memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagdo da area
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

b) A planta com a delimitacdo da area abrangida;

c) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

O ato de aprovagdo da delimitacdo da area de reabilitagdo urbana integra os elementos referidos
anteriormente, é publicado através de Aviso na 2.2 série do Diario da Republica e divulgado na pdgina
eletréonica do Municipio. Simultaneamente com o envio para publicagdo do aviso referido no nimero
anterior, a cdmara municipal remete ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU) o ato de
aprovacdo da delimitagdo da area de reabilitagdo urbana.

A cada area de reabilitacdo urbana corresponde uma operagao de reabilitacdo urbana e os municipios
podem optar pela realizagdo de operagGes de reabilitagdo urbana simples ou sistematicas, enquadradas

1Decreto»Lei n.2307/2009, de 23 de outubro e alteragbes introduzidas pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto.



por instrumentos de programacdo, designados, respetivamente, de estratégia de reabilitacdo urbana
(ERU) ou de programa estratégico de reabilitacdo urbana (PERU).

Através da Deliberagdo n.2 11/AML/2012, a Assembleia Municipal de Lisboa aprovou, na sua reunido de
20 de marco de 2012, a Area de Reabilitacdo Urbana de Lisboa, com a fundamentacdo constante da
Estratégia de Reabilitagdo Urbana 2011-2014 e a 31 de julho de 2015 (Aviso n.2 8391/2015) procedeu a
alteragdo daquela area com o objetivo de estender a sua aplicacdo a outras areas da Cidade.

Nos termos da Estratégia de Reabilitacdo Urbana 2011-2014, serd delimitada para cada operagdo de
reabilitacdo sistematica a lancar a correspondente area de reabilitagdo urbana, que sera ao mesmo
tempo destacada da atual Area de Reabilitacdo Urbana de Lisboa, por forma a fazer coincidir cada
operacgao de reabilitagdo, simples ou sistematica, com a respetiva drea de reabilitacdo.

Com a presente proposta pretende-se a aprovacdo da delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana da
Vila Afifense em momento anterior a aprovagdo da correspondente operagdo de reabilitacdo urbana
sistematica e respetivas a¢Oes a efetuar na drea delimitada.

A operacdo de reabilitacdo urbana sistematica consiste numa intervengdo integrada de reabilitagao
urbana de uma drea, dirigida ao edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos
espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido
urbano, associada a um programa de investimento publico.

O projeto de operagdo de reabilitagdo urbana, cuja aprovagdo é igualmente da competéncia da
assembleia municipal, sob proposta da camara municipal, é remetido ao IHRU para emissao de parecer
nao vinculativo e submetido a discussao publica. Assim, apenas nessa fase, o projeto da operagdo de
reabilitagdo sera enviado ao IHRU para emissdo de parecer e submetido a discussao publica.



3. DELIMITACAO E BREVE CARACTERIZACAO DA AREA DE INTERVENCAO

A area de intervencdo da Area de Reabilitacio Urbana (ARU) que se pretende delimitar insere-se na
Freguesia de Alvalade e possui 8 636 mZ, apresentando as seguintes confrontac¢des:

- A norte: Rua Doutor Gama Barros;

- Asul: tardoz dos edificios da Rua Antero de Figueiredo;
- A nascente: os edificios da Rua Moniz Barreto;

- Apoente: Rua José Pinheiro de Melo.

Nas primeiras décadas do século passado, o territorio a norte da Linha de Cintura era dominado por
quintas, com dreas significativas de cultivo de olivais e vinhas (Lagares D’El Rei) e percorrido por algumas
azinhagas e estradas. Estas eram pontuadas por pequenos aglomerados de casario rustico, onde se
incluia a Rua Particular a Estrada das Amoreiras.

A tardoz das casas rusticas e de alguns armazéns e oficinas esparsas, que compunham a Rua particular a
Estrada das Amoreiras, entre as designadas Rua B e Rua C, foi construido um conjunto de dez casas que
ficaria conhecida como Vila Afifense.

A Vila Afifense foi edificada sem autorizagdo necessaria nos anos 20 do século passado, conforme atesta
informacao recolhida’ no arquivo Municipal de Lisboa, na Rua particular a Estrada das Amoreiras. Os
dois proprietérios3 qgue a mandaram construir’ nos seus terrenos solicitaram em 1929 3 Camara
Municipal de Lisboa, um pedido de legalizagdo para o conjunto de casas que construiram, contudo o
pedido foi objeto de indeferimento’ com fundamento de estarem por concluir as obras de urbanizagdo
(esgotos, pavimentacdo, etc.) daquela rua, que mais tarde viria a designar-se como Rua Doutor Gama
Barros.

Obra n.2 6261, processo 4365/SEC/PG/1929. Arquivo Municipal de Lisboa

O conjunto inicial era composto por dez pequenas casas com escala equivalente ao casario tradicional e
rustico, existente a época em Lisboa, nos territérios mais afastados e dedicados as atividades rurais e
agricolas. Todas possuiam um quintal e partilhavam um pogo, para o qual os proprietarios tinham
solicitado a camara autorizagdo prévia para a sua abertura em 1927.

Obra n.2 6261, processo 4365/SEC/PG/1929.
Anténio Ramos e Abilio Moreno.
Referéncia ao processo n.2 22527/27.

2
3
4
> Indeferido em Sessdo de Camara de 10 de Abril de 1930.
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Mais tarde, através de novo requerimento’, acabaria por ser concedido aquele conjunto, licenca de
habita¢do para dez fogos.

Na década de 40 com os planos de expansao da Cidade, o tragado das principais artérias estabelecido
nos estudos relativos ao Plano Geral de Urbanizacdo e Expansdo da Cidade (PGUECL), que desde 1938
vinham a ser elaborados, estavam em adiantado estado de execugdo, era portanto viavel colocar em
pratica as urbanizagdes de grande escala, inseridas no novo esquema viario.

Perfeitamente enquadrado no PGUECL, onde as principais artérias preconizadas por este ja permitiam a
utilizacdo de zonas enquadradas na nova rede de acessibilidades, o denominado Sitio de Alvalade reunia
as condicdes necessdrias a uma extensao qualificada.

Em 1945 é aprovado do Plano de Urbanizacdo da Zona a Sul da Avenida Alferes Malheiro, que se
enqguadrava na inquietacgdo relativa as crescentes necessidades do insoluvel problema da habitacao, face
ao crescimento continuo da populagdo da cidade, tornava-se “indispensdvel a criagdo de zonas de
expansao convenientemente urbanizadas”’.

O rasgar de largas avenidas anunciava a mudanga e um territdrio rustico a substituir, apesar da
intervencdo preconizada por aquele Plano revelar alguma consideracdo pelas preexisténcias edificadas,
ja que se procurou compatibiliza-las com a malha proposta pelo Plano, nomeadamente com a Travessa
Henriques Cardoso e a Rua Doutor Gama Barros. Nas obras que entretanto iam sendo licenciadas, as
pIantas8 que as integram testemunham a existéncia, junto a Estrada das Amoreiras, de vilas, patios e
outras constru¢des em contiguidade com diversas parcelas horticolas e sobre as quais se tragou a
expansdo nesta area. A expansdo ditou o desaparecimento da Estrada das Amoreiras, contudo, a Rua
Doutor Gama Barros subsistiu.

O Plano’ atribuiu 3 area envolvente & Rua Doutor Gama Barros, a fun¢do de artesanato e industria
ligeira, e previa a inclusdo de habitacdo de renda econdmica. Na década de 50 e 60 era evidente, nestes
lugares, a demolicdo de patios e casario rustico e a sua substituicdo por prédios de rendimento em lotes
por vezes estreitos a par da ampliagdo dos edificios licenciados nos anos 30. As obras de urbanizagdo e
edificacdo daquela Rua intensificam-se bastante e é construido o Bairro de S3o Jodo de Brito (Bairro das

Estacas).

Vila Afifense, 1960, Arquivo Municipal de Lisboa

Estrada das Amoreiras, entre‘a Rua Doutor. Ga;na.Barros e
Avenida dos EUA, 1961, Arquivo Municipal de Lisboa

® Obra n.2 6261, requerimento datado de 1934.

7 Sessdo de camara de 16 de Agosto de 1945.

® Obras n.2s 29268 e 29672.

® Conforme do Plano de Urbanizacdo da Zona a sul da Avenida Alferes Malheiro, esquema de utilizago do solo, esquema de
distribuigcdo dos diferentes tipos de edificios, para a célula 8.



Enquanto a implementag¢do do Plano ocorria, a tardoz da Rua Doutor Gama Barros e a norte do Bairro
das Estacas, persistia no territdrio um conjunto de construgdes abarracadas que ocupava uma area
compreendida entre a Rua Conde de Sabugosa, Rua José Espirito Santo e a Rua Moniz Barreto, com
auséncia de condig¢des de habitabilidade, em estreito convivio com a urbanizagdo que se consolidava em
Alvalade.

Varios estudos foram elaborados, nomeadamente pelos servicos camardrios e pela Empresa Publica de
Urbanizagdo de Lisboa e foram sendo vertidos em projetos. As solugdes apresentadas tinham em
comum a proposta de demolicdo integral, incluindo a Vila Afifense, e a sua substituicdo por outros
edificios.

Sugéé-t-ﬁg-c-lgR_uy D'A_thouguia- Sanaez_, 1556;Arquivo Municipal de Lisboa

No inicio do século XXI é edificado o espaco entre a Rua José Espirito Santo e a Rua Conde de Sabugosa;
contudo o tempo revelou-se incapaz de solucionar o aglomerado de construgdes que compdem a Vila
Afifense, que nas décadas seguintes se manteve no territério e nas quais as condi¢des urbanas e sociais
foram sofrendo um continuado agravamento, com a multiplicagdo de anexos, consequéncia imediata da
auséncia de acesso a habitacdo com caracteristicas condignas. A Rua Doutor Gama Barros e a Rua Moniz
Barreto, numa escala mais modesta, integraram-se no territério do Bairro de Alvalade, apesar de
estarem presente sinais de degradagao do edificado e falta de dinamismo comercial.

Estudo de porr;énor da zona compreendida entre as ruas Dr. Gama Barros, Conde de Sabugosa
e Antero de Figueiredo, CML/DSU, 1974, Arquivo Municipal de Lisboa



E através da Rua Moniz Barreto (a nascente) e a Rua José Pinheiro de Melo (a poente) que se acede a
um conjunto de pequenas construcdes, nas traseiras da Rua Doutor Gama Barros, onde é manifesta a
degradagdo fisica, quer das habitagdes, quer do espago publico envolvente, sem condi¢des de
permanéncia e das quais decorre, cumulativamente, a erosdo social e econémica.

A drea de intervengdo para a qual se propGe delimitar uma ARU é composta por um conjunto de dez
edificagGes unifamiliares, todas de propriedade particular, dispostas em banda, confinando com um
acesso estreito, sem pavimentagdo, que as separa das traseiras dos edificios da Rua Doutor Gama
Barros.

As fachadas principais estdo orientadas a norte e a sul localizam-se as areas destinadas aos quintais das
habitagGes, ocupadas com multiplos anexos™, configurando, nalguns casos, ampliagdes das construgGes
iniciais, para satisfazer as necessidades minimas de habitabilidade. Os quintais confrontam com um
arruamento em cul-de—sac, que termina num posto de recolha de residuos domésticos da cML™. A
poente existe um parque de estacionamento explorado pela EMEL com capacidade para 22 lugares,
enquadrado por projeto de arranjos de espagos exteriores. Ha ainda duas propriedades privadas a sul e
a poente das construgdes identificadas como ACN e OC que estdo livres de qualquer ocupagdo.

Neste conjunto, apenas trés casas permanecem habitadas e as restantes sete estdo devolutas ou em
ruinas, conforme levantamento efetuado em outubro de 2020 pelos servigos municipais:

10 ~ , . . .
Com excegdo para os nimeros de policia de 2 a 5 e outras duas identificadas por JM e MG que se encontram devolutas.

n Esta parcela foi propriedade da EPUL até 2015. Esta empresa publica construiu um edificio destinado a instalagdo de um posto de
limpeza, utilizagdo que se mantém e que no presente esta afeta a Junta de Freguesia de Alvalade. De acordo com a descri¢do
predial, o edifico é destinado a equipamentos com rés-do-chdo avangado, destinado a garagem e armazém de recolha. O corpo
tardoz de trés pisos serve de apoio a instalacdo do pessoal. Tem 4 pisos, com 510 m’ de drea construida.



Morada

Caracterizagdao

Vila Afifense, n.2 1

Devoluta/emparedada

Fachada principal

Observagoes

Intimacdo para realizacdo de obras, a 16/10/2018

(proc. 389/RLU/2017)

Apesar de algumas obras realizadas, ndo foi dado total cumprimento a
intimagdo.

Tem CO e majoragdo IMI por devoluto.

Os edificios apresentam agravamento das condi¢ées de seguranga. O auto
de vistoria realizado em maio de 2017, que constatou que a fachada
principal encontra-se emparedada,

a existéncia de materiais/lixo de diversa natureza, observando-se
enegrecimento nas paredes com vestigios do incéndio ocorrido

O logradouro de tardoz encontra-se pejado de lixo e vegetacdo, bem como
ocupado com anexos e telheiros.

Proprietério: José Godinho.

Registo predial comum aos nimeros de policia 1 e 2)

Vila Afifense, n.2 2

Devoluta/ruina

Vila Afifense, n.2 3

Devoluta/ruina

Intimacdo para realizacdo de obras, a 16/10/2018

(proc. 389/RLU/2017)

Apesar de algumas obras realizadas, ndo foi dado total cumprimento a
intimagdo.

Tem CO e majoracgdo IMI por devoluto.

Os edificios apresentam agravamento das condi¢ées de seguranga. O auto
de vistoria atesta que a cobertura ruiu na sua totalidade. Encontra-se pejado
de lixo e sem divisdrias interiores, restando apenas as paredes da fachada
principal e da fachada posterior. Os vdos encontram-se escancarados. O
edificio encontra-se em estado de ruina, existindo risco iminente de
acidente por instabilidade da construc&o. E proposta a sua demoliggo.
Proprietario: José Godinho.

Registo predial comum aos nimeros de policia 1 e 2)

Intimagdo para realizagdo de obras, (proc. 510/RLU/2017) a 18/7/2018.
N&o foram executadas quaisquer obras.
Prazo para conclusdo dos trabalhos ja sido ultrapassado.

s Tem CO e majoragdo IMI por devoluto.

Os edificios apresentam agravamento das condi¢des de seguranca. De
acordo com o auto de vistoria, de junho de 2017, o edificio encontra-se em
estado de ruina, existindo risco iminente de acidente por instabilidade da
construgdo. O edificio por se encontrar devassado e com lixo em abundancia
constitui um foco de grande insalubridade e insegurancga, potenciando
designadamente o risco de incéndio.

Proprietdrio: Arménio Benfeitas

Registo predial comum aos nimeros de policia 3, 4 e 5)




Vila Afifense, n.2 4

Devoluto/encerrada

Intimacdo para realizacdo de obras, (proc. 510/RLU/2017) a 18/7/2018.

N&do foram executadas quaisquer obras.

Prazo para conclusdo dos trabalhos ja sido ultrapassado.

Tem CO e majoracgdo IMI por devoluto.

Os edificios apresentam agravamento das condi¢Bes de seguranca. O auto
de vistoria de junho de 2017, o edificio Encontra-se com revestimentos em
desagregacdo, aluidos e em risco de queda. A cimalha/cornija e a platibanda
apresentam fendilhacdo, enegrecimento, revestimentos em desagregacdo,
aluidos e em risco de queda.

Proprietdrio: Arménio Benfeitas

Registo predial comum aos nimeros de policia 3, 4 e 5)

Vila Afifense, n.2 5

Devoluto/Emparedada

Proprietario Arménio Benfeitas
Registo predial comum aos nimeros de policia 3, 4 e 5)

Vila Afifense,
n.2 JP (obra n.2 42822)

Habitado

Edificagdo com 1 piso.
Estado de conservagdo
regular.

Proprietaria:Maria Gouveia Lopes, mde do arrendatdrio. Moradores: 4
inquilinos da mesma familia.

Proprietario: Albano Mendes de Gouveia

Vila Afifense, Devoluta/ Encerrada
n.2 JM

Vila Afifense, Ruina/ Encerrada
n.2 MG

Intimacdo para realizagdo de obras, (proc.
1116/RLU/2016 de 18/7/2018), aos novos proprietarios.
N&do foram executadas quaisquer obras.

| Tem CO e majoracdo IMI por devoluto.

O auto de vistoria de setembro de 2016, o edificio apresenta algumas
patologias de que resultam fatores de inseguranca e insalubridade, pelo que
deverdo ser executadas as obras de reparagdo e consolida¢do necessarias a
colmatar as deficiéncias identificadas.

Proprietaria: Maria Cristina Tavares Diniz (Lxi, modulo cadastro)
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Vila Afifense,
n.2 ACN (obra n.
20856)

Habitado

Edificagdo com 1 piso.
Estado de conservacao
regular.

Sem quintal

Vila Afifense,
n.2 OC (obra n.2 20585)

Habitado

Edificagdo com 2 pisos.
Bom estado de
conservagao.

Propriedade particular
(delimitacdo fisica)

Terreno sem ocupagao,
a poente de ACN e OC

Proprietaria: Encarnagdo Botica.
Arrendatario (Pai): José Lamego
Morador: Miguel Lourengo

Moradores/proprietarios: Maria Pegas e llidio Pinheiro

Propriedade de Maria Odete, Maria Antonieta e Edmundo Brito Ferreira

(modulo cadastro LXi)

Propriedade particular

Terreno sem ocupacao,
asulde ACNe OC

Propriedade de Ermesinda Nascimento Ferreira (LXi, médulo cadastro)
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4. ENQUADRAMENTO NAS OPGCOES DE DESENVOLVIMENTO URBANO DO PDM

A ARU a desenvolver terd como referéncia a normativa constante no PDM de Lisboa em vigor, publicado
no Didrio da Republica, n.2 168 de 30 de agosto de 2012, Aviso n.2 11622/2012, com a redagdo atual.
Desta forma é vidvel a realiza¢do de diversas operacgées urbanisticas, desde que seja dado cumprimento
integral da normativa constante das pecas constituintes do PDM - Plantas de Ordenamento e de
Condicionantes e Regulamento do Plano. Observam-se as seguintes orientagGes constantes dos extratos
em anexo ao presente documento:

Planta de Ordenamento — Qualificagdo de Espac¢o Urbano (extrato 1)

A ARU da Vila Afifense integra a Unidade Operativa de Planeamento e Gestao 03 — Almirante Reis
(artigo 81.9). A ARU esta qualificada como Espagos Consolidados, Espagos Centrais e Residenciais —
Tragado Urbano B (artigos 392 a 462). Os espacgos consolidados centrais e residenciais integram o tecido
urbano infraestruturado e predominantemente ocupado, a preservar e valorizar, nos quais se privilegia
a predominancia do uso habitacional, a conservacao e reabilitacdo do edificado existente, a colmatacao
e compactagdo da malha urbana, a compatibilizagdo dos usos, a criagdo de equipamentos e a
qualificacdo do espaco publico.

No que respeita ao Zonamento Acustico (RPDM, artigo 21.2) tal como o restante territério municipal, a
area esta classificada como Zona Mista, ndo devendo ficar exposta a niveis sonoros de ruido ambiente
exterior superiores ao definido na legislagdo aplicavel.

Planta de Ordenamento — Estrutura Ecolégica Municipal (extrato 2)

Ndo foram identificados para a area, nenhuma componente da Estrutura Ecoldgica Municipal.

Planta de Ordenamento — Sistema de Vistas (extrato 3)

Ndo foram identificados para a area, nenhuma componente do Sistema de Vistas.

Planta de Ordenamento- Riscos Naturais e Antrépicos | (extrato 4)

Ndo foram identificados para a area de intervengdo, nenhuma componente de Riscos Naturais e
Antrépicos I.

Planta de Ordenamento — Riscos Naturais e Antrépicos Il (extrato 5)

A totalidade da ARU esta identificada como possuindo Vulnerabilidade Sismica dos Solos Moderada.
Considerando a vulnerabilidade identificada, deverdo ser adotadas medidas de resisténcia estrutural
antissismica nas obras de construcdo de novos edificios bem como nas obras de arte ou de
infraestruturas, justificando-se também a integracdo de solugGes de reforgo estrutural nas obras de
reabilitacdo (RPDM, artigo 24.9).

Planta de Ordenamento — Condicionantes de Infraestruturas (extrato 6)

Nao foram identificadas para a area de interven¢ao nenhum condicionamento de infraestruturas.

Planta de Ordenamento — Acessibilidades e Transportes (extrato 7)

O dimensionamento da oferta de estacionamento de acesso publico e privado na cidade de Lisboa é
estabelecido em fun¢do do zonamento previsto na Planta de acessibilidades e transportes e a ARU
delimitada estd abrangida pela Zona B (artigo 749).

Planta de Ordenamento — Servidoes Administrativas e Restrigoes de Utilidade Publica I (extrato 8)

A ARU da Vila Afifense é abrangida pela Serviddao Aeronautica do Aeroporto de Lisboa, tutelada pela
Autoridade Nacional de Aviagao Civil.

Planta de Ordenamento — Servid6es Administrativas e Restricdes de Utilidade Publica Il (extrato 9)
Identifica-se a Zona de Protegdo a Escola Basica n.2 101, Teixeira de Pascoaes.



5. OBIJETIVOS DA ARU

OBIJETIVO GERAL

O objetivo da delimitacdo da ARU assenta na reconhecida necessidade de implementar uma solucdo
integrada e alavancar mecanismos que conduzam, por um lado, a reabilitacdo da frente norte da Rua
Doutor Gama Barros e da Rua Moniz Barreto, investindo na valorizacdo da rela¢do dos edificios com o
espaco publico e reforgando o comércio tradicional e, por outro, a regeneragdo urbana que possibilite a
revitalizacdo do tecido social da Vila Afifense através da integracdo dos residentes atuais em condi¢des
de habitabilidade condignas e seguras, neste territorio que lhes é familiar e possibilitar, também, a
atracdo de novos residentes para o centro de Lisboa, consentanea com promogdo efetiva de um
mercado de arrendamento com rendas acessiveis.

Com esta delimitagdo procura-se reabilitar o tecido consolidado e corrigir, tanto a manifesta degradacao
e obsolescéncia da estrutura urbana, como a fragilidade social de que atualmente padece a Vila
Afifense, através da requalificagdo urbana e valorizagdo do espago publico, dirigindo a atuagdo para
quatro objetivos especificos:

- Reconversdo do edificado degradado Existente;

- Reabilitacdo do patrimdnio edificado e introducdo do programa de renda acessivel;

- Requalificagdo do espaco publico;

- Mitigar a vulnerabilidade a exclusdo social, acautelando direitos de moradores e proprietarios
das habitacdes.

Pretende-se que este processo seja desenvolvido com a participagdo publica e envolvimento dos
proprietarios e residentes na area de intervengao.

OBJETIVOS ESPECIFICOS
RECONVERSAO DO EDIFICADO DEGRADADO EXISTENTE

Adotar como estratégia de intervengdo, a reconversao integral do edificado que ndo relne condigdes
técnicas elegiveis, para promover operagdes de reabilitacdo capazes de dotd-las das adequadas
caracteristicas que proporcionem condi¢des de habitabilidade condignas.

Nessa medida ha necessidade de:

— Promover a construcdo de novos edificios, propondo-se uma interven¢do que assente na
coeréncia formal com a realidade territorial envolvente, para realojar os residentes atuais na
area, evitando desenraiza-los e, concomitantemente,

- Disponibilizar habitagdo diferenciada, com introducdo de diferentes tipologias habitacionais,
concretamente do programa de rendas acessiveis em terrenos municipais, potenciando a
captagdo de novos habitantes e estimular a vitalidade social deste territorio;

- Garantir a equidade de direitos e obrigacGes de todos os proprietarios em termos de beneficios
e encargos;

REABILITAGAO DO PATRIMONIO EDIFICADO E INTRODUGAO DO PROGRAMA DE RENDA ACESSIVEL;

Promover a reabilitacdo das frentes consolidadas, nomeadamente através de operagdes de conservagdo
gue permita uma adequada relacdo dos logradouros da Rua Doutor Gama Barros, com o espago que se
pretende regenerar. Pretende-se ainda que a reabilitagdo possibilite a disponibilizagdo de patriménio
para promocdo efetiva de um mercado que introduza rendas acessiveis. Assim, pretende-se que a
reabilitagdo destas frentes, seja alcancada através:
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— Conservacao do edificado, com vista a qualificar a relacdo dos logradouros com o desenho
urbano dos novos edificios e do espaco publico a criar;

— Aumentar a diversidade comercial;

— Requalificar e dinamizar o comércio local existente.

REQUALIFICACAO DO ESPACO PUBLICO

Os espacos publicos desempenham nas cidades importantes fun¢des, que importa replicar na medida
em que animam os tecidos urbanos densificados e sdo espacos de partilha, abertos e acessiveis,
essenciais a vivéncia coletiva.

Pretende-se restruturar e aumentar a drea afeta a espacos publicos, e introduzir maior permeabilidade
e desafogo no espagco compreendido entre a Rua Doutor Gama Barros, Rua Conde de Sabugosa, Rua
Antero de Figueiredo e Rua Moniz Barreto, através das seguintes ag¢oes:

— Prever um novo espaco publico que promova a integragado espacial com a envolvente imediata;
nomeadamente, com a criagdo de percursos seguros e inclusivos, em articulagdo com as ruas
que confinam com este espac¢o e que promovam a permeabilidade visual;

— Prever locais de estadia que potenciem a sociabilizacdo e convidem a estadia e ao lazer;

— Introducdo de uma estrutura arbodrea;

— Valorizar a relagdo dos edificios com o espago publico;

— Reabilitar das infraestruturas existentes.

MITIGAR A VULNERABILIDADE A EXCLUSAO SOCIAL, ACAUTELANDO DIREITOS DE MORADORES E
PROPRIETARIOS DAS HABITACOES.

As intervengdes a promover sdo indissocidveis da componente social, dada a situagdo precaria dos
residentes da Vila Afifense, ha que salvaguardar o acesso destes a habitacdes condignas neste territdrio.
Estas fragilidades devem ser dirimidas através de uma eficiente articulagdo das entidades e parcerias
sociais e institucionais que eliminem as assimetrias de caracter social identificadas. A regeneracdo
pretendida permite reforgar a coesdo social e territorial, através:

— Eliminagdo da vivéncia marginal afeta as construgGes existentes;

— Previsdo de realojamento dos residentes atuais que se encontram em situagdo social
vulneravel, neste contexto urbano e com o qual estabeleceram ligagdes de vizinhanga;

— Adicdo de um espago urbano renovado que fomente as relagGes de sociabilizagdo, com a
comunidade local;
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6. APOIOS E INCENTIVOS

A delimitacdo de uma area de reabilitagcdo urbana tem como efeitos a obrigatoriedade de definicdo dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio, designadamente: o imposto
municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissGes onerosas de imdveis (IMT) e
confere aos proprietdrios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os edificios ou fracbes
neles compreendidos, o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo
urbana, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimdnio cultural.

A Estratégia de Reabilitagdo Urbana 2011-2014 determina que a Area de Reabilitacio Urbana serdo
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, designadamente os previstos nos artigos 45.2, 46.2 e 71.2, na
redacdo em vigor, bem como quaisquer outros previstos em regime extraordindrio de apoio a
reabilitacdo urbana.

Através da Deliberagdo n.2 101/AML/2012, a Assembleia Municipal de Lisboa aprovou, nos termos e
para os efeitos do n.2 2 do artigo 17.2 do RJRU, que corresponde a alinea a) do artigo 14.2 do RIRU em
vigor, e do n.2 19 do artigo 71.2 do EBF, as isen¢Oes contidas nos n.2s 7 e 8 do artigo 71.2 do Estatuto
dos Beneficios Fiscais, a saber:

- Os prédios urbanos objeto de a¢Oes de reabilitacdo sdao passiveis de isen¢dao de IMI por um
periodo de cinco anos, a contar do ano inclusive da conclusdo da mesma reabilitagdo, podendo
ser renovada por um periodo de cinco adicional de cinco anos;

- Sdo isentas de IMT as aquisicbes de prédio urbanos ou fragdo auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitacdo prépria e permanente, na primeira transmissao onerosa
de prédio reabilitado, quando localizado em &rea de reabilitagdo urbana.

Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais para a ARU da Vila Afifense:

Assim, nos termos e para os efeitos da alinea c) do n? 1 do art.2 13.2 e do artigo 14.2 do RIRU serdo
aplicaveis os seguintes beneficios fiscais associados aos impostos municipais:

Aos prédios urbanos ou fragdes autdnomas objeto de intervengdes de reabilitagdo de edificios situados
na Area de Reabilitagdo Urbana da Vila Afifense que, em consequéncia da intervencdo o estado de
conservacgao esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha no minimo, um nivel bom e
sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicdveis aos edificios
(nos termos das alineas a) e b) do art.2 45.2), podem ser aplicaveis:

- Imposto Municipal sobre Iméveis — IMI — sdo passiveis de isen¢do 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 imdveis afetos a arrendamento para
habitacdo permanente ou a habitagdo propria e permanente, nos termos da alinea a) do n2 2 do art.2
45.9;

- Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Iméveis - IMT - sdo passiveis de isengdo de IMT
as aquisicdes de imoveis destinados a intervengdao de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as
respetivas obras no prazo de trés anos a contar da data da aquisicdo, nos termos da alinea b) do n2 2 do
art.245.9;

- Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis - IMT - sdo passiveis de isengao de IMT
as aquisicdes de imdveis, na primeira transmissao, subsequente a intervengao de reabilitagdo, a afetar a
arrendamento para habita¢cdo permanente ou habitagdo prépria e permanente, nos termos da alinea c)
don22doart.245.2.

O artigo 71.2 do EBF prevé ainda outros incentivos associados a reabilitacdo urbana, como sejam a
possibilidade de dedugdo a coleta em sede de IRS de 30% dos encargos com a reabilitagdo (com o limite
€ 500,00), a tributagdo de mais-valias a taxa auténoma de 5% na alienagdo e tributagdo de rendimentos
prediais a taxa de 5%.
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ANEXOS

Planta de delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana da Vila Afifense
Extratos do PDM:

1. Planta de Ordenamento- Qualificacdo de Espago Urbano

00 N O Ll A WN

. Planta de Ordenamento- Estrutura Ecoldgica Municipal

. Planta de Ordenamento- Sistema de Vistas

. Planta de Ordenamento- Riscos Naturais e Antrépicos |

. Planta de Ordenamento- Riscos Naturais e Antrépicos Il

. Planta de Ordenamento- Condicionantes de infraestruturas

. Planta de Ordenamento- Acessibilidades e Transportes

. Planta de Ordenamento- Serviddes Administrativas e RestricGes de Utilidade Publica |
9.

Planta de Ordenamento- Serviddes Administrativas e Restricdes de Utilidade Publica Il

Planta de cadastro
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