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—

Considerando que: //

A. A presente proposta de alteragdo da delimitacdo da Area de Reabilita¢do Urbana (ARU)

de Loures e Santo Anténio dos Cavaleiros visa articular a estratégia de reabilitagdo e
revitalizagio em curso com a dindmica de transformagao urbanistica planeada para a
rea da Unidade de Execugdo Loures Nascente (U.E.L.N.), sendo o seu principal objetivo,
integrar no perimetro da ARU, a drea correspondente a futura Unidade de Execugao,
promovendo uma intervengdo territorial integrada que assegure a continuidade formal,

funcional e ambiental do tecido urbano consolidado;

B. A necessidade de altera¢io de delimitagdo deste perimetro decorre diretamente da
acentuada dinamica de transformagio urbanistica e morfolégica que este lugar registou

nos ultimos anos;

C. Em 2016, aquando da delimitagdo original da ARU, esta franja territorial configurava-se
essencialmente como um vazio urbano desestruturado e expectante, composto
maioritariamente por terrenos baldios, o que justificou a sua exclus3o face aos critérios

de consolida¢do da época;

D. Contudo, a recente execugdo da Via Urbana Interior alterou profundamente a realidade
local ao estabelecer uma ligagdo continua e fluida entre as duas principais entradas do
centro da cidade, nomeadamente as rotundas do Parque da Cidade e do Jardim Major
Rosa Bastos, convertendo esta zona, num dos eixos centrais de conectividade mais
importantes do centro de Loures, gerando uma nova centralidade com elevado potencial

de transformagao;

E. Cumpre esclarecer que o planeamento em curso para a Unidade de Execugdo responde
aos objetivos gerais e estratégicos do PDM, prevendo um forte acréscimo habitacional, a
instalagdo de equipamentos escolares — como uma Creche, Jardim de Infancia e nova
Escola Basica do 1.2 Ciclo — e a criagdo do Parque do Rio, uma estrutura verde que

assegurara a continuidade ecolégica e de lazer entre o Parque Major Rosa Bastos, e o

Pagina 1 de 25



Padgina 2 de 25

CAMARA MUNICIPAL

Parque da Cidade, salvaguardando-se adicionalmente, o espaco canal, indispensavel para

_ acolher a futura estagdo de Metro e um silo de estacionamento de apoio a afluéncia

gerada;

A inclusdo destas areas programdticas na ARU assenta no principio da
complementaridade e da justa reparticdo de encargos entre o investimento publico e o
privado. Uma vez que as obras de urbanizagdo e as cedéncias ao interesse publico s3o

viabilizadas de forma auténoma pela Unidade de Execu¢3o;

A integracdo em ARU surge como o complemento ideal para impulsionar a regeneragio
do edificado envolvente, garantindo-se desta forma, que o tecido urbano envolvente
acompanha a forte valorizagdo e a dindmica geradas pela nova centralidade,

promovendo uma regeneragdo integrada, coesa e equilibrada;

Por forma a assegurar o enquadramento legal necessario para incentivar e capacitar os
particulares a assumirem a iniciativa de reabilitagio das propriedades envolventes,
estabelece-se um novo prazo de 15 anos para a ORU Simples, mantendo-se validas as

diretrizes da Estratégia de Reabilitagio Urbana.

Tenho a honra de propor:

Que a Cdmara Municipal delibere, ao abrigo do disposto no artiqo 33.2, n.2 1, alinea a) da Lei n.@

75/2013, de 12 de setembro na sua versdo atualizada e no artigo 13.2. n.* 1 e 6 do RIRU - Regime

Juridico da ReabilitacdGo Urbana, aprovar e

Aprovar a alteragdo da delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Loures e Santo
Antonio dos Cavaleiros, promovendo a integragdo do perimetro da Unidade de Execucdo
Loures Nascente;

Aprovar a respetiva Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) simples para o territério
delimitado e o estabelecimento do seu prazo de vigéncia por um periodo de 15 anos,
mantendo-se validos os pressupostos da correspondente Estratégia de Reabilitacdo Urbana
e assegurando a aplicagdo do respetivo quadro de beneficios fiscais e incentivos municipais

em vigor;
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—  Aprovar a abertura do periodo de discussdo publica por um periodo de 20 dias, apds a
publicagdo do Aviso em Didrio da Republica, nos termos equivalentes ao estabelecido no
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, n.2 2 do art.2 89.2 do DL 80/2015
de 14 de maio.

Loures, 22 de julho de 2026

O Vergador

Dias

Integram esta proposta, os seguintes documentos que devem ser distribuidos: Informagdo 02 | DPU | DEPU | JM | AFN

| 2026, de 17.07.2026 (E/125772/2026) e respetivos anexos.
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Sr.2 Diretora do DPU,
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Ao Sr. Vereador,

Concordo, nos termos propostos pelos servigos,

LOURES

8ropondo remeter a presente a deliberagao de

amara.

Reaisto n? E/125772/2026

Concordo, ponho a sua consideragdo a submissao a
Reunido depCamara da presente groposta. DESPACHO
[o2% Zt,o L - —
{Assinatura’conforme B.l.)
Assinatura Digital de:
e e e e 0912 Ferreira
f 7é DIRETOR (A) DE DEPARTAMENTO
Assinatura Digital de: 20/07/2026 12:27:11
Diogo Andersen Al~buquerque Orey De acordo
CHEFE DE DIVISAO
17/07/2026 16:59:52
T
Assinatura Digital de: o
Nuno Dias
VEREADOR
20/07/2026 17:34:05
N.2: 02 | DPU | DEPU | JM | AFN | 2026 INFORMACAO

DATA: 2026-07-17

PROVENIENCIA: DIVISAO DE ESTUDOS E PLANEAMENTO URBANO - Jodo Martins, arq. | Ana Filipa

Nunes, arq.
DESTINATARIO: CHEFE DE DIVISAO DE ESTUDOS E PLANEAMENTO URBANO — Diogo d’Orey, arg.

Assunto: Proposta a deliberagdo de camara, da Alteracio da Delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana
(ARU) de Loures e Santo Antdnio dos Cavaleiros, e aprovagio da respetiva Operacdo de Reabilitacdo Urbana
(ORU) Simples e do seu Prazo de Vigéncia.

1. Pretensao:

A presente proposta visa submeter a discuss3o em Reunido de CAmara a alteragdo da delimitacdo da Area de
Reabilitacdo Urbana (ARU) denominada "Loures e Santo Antdnio dos Cavaleiros", com o objetivo de integrar a
delimitagdo da futura Unidade de Execu¢do Loures Nascente (U.E.L.N.), atualmente em fase de estudo. Em
simultdneo, formaliza-se o pedido de aprovacgdo da respetiva Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) Simples
para o territério delimitado, bem como o estabelecimento do seu prazo de vigéncia por um periodo de 15
anos, garantindo a estabilidade e a continuidade dos mecanismos de incentivo a reabilitacdo em todo o
territério alargado.

2. Fundamentacgdo:

A necessidade de alteragdo de delimitacdo deste perimetro decorre diretamente da acentuada dindmica de
transformacgdo urbanistica e morfoldgica que este lugar registou nos ultimos anos. Aquando da delimitagdo
original da ARU, em 2016, esta franja territorial configurava-se essencialmente como um vazio urbano
desestruturado e expectante, composto maioritariamente por terrenos baldios, o que justificou a sua exclusdo
face aos critérios de consolidagdo da época. Contudo, a recente execugdo da Via Urbana Interior alterou
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profundamente a realidade local ao estabelecer uma ligagdo continua e fluida entre as duas principais entradas
do centro da cidade, nomeadamente as rotundas do Parque da Cidade e do Jardim Major Rosa Bastos. Esta
infraestrutura converteu a zona num dos eixos centrais de conectividade mais importantes do centro de
Loures, gerando uma nova centralidade com elevado potencial de transformagao.

Cumpre esclarecer que o planeamento em curso para a Unidade de Execugdo responde aos objetivos gerais e
estratégicos do PDM, prevendo um forte acréscimo habitacional estimado em 780 novos fogos, a instalagdo
de equipamentos escolares — como uma Creche, Jardim de Infancia e Escola Basica do 1.2 Ciclo — e a criagao
do Parque do Rio, uma estrutura verde que assegurara a continuidade ecolégica e de lazer entre o Parque
Major Rosa Bastos e o Parque da Cidade. Adicionalmente, salvaguarda-se o espaco canal indispensavel para
acolher a futura estagdo de Metro e um silo de estacionamento de apoio a afluéncia gerada.

A inclusdo destas areas programaticas na ARU assenta no principio da complementaridade e da justa
reparticdo de encargos entre o investimento publico e o privado. Uma vez que as obras de urbanizacdo e as
cedéncias ao interesse publico sdo viabilizadas de forma auténoma pela Unidade de Execucgdo, a integracdo
em ARU surge como o complemento ideal para impulsionar a regeneracdo do edificado envolvente. Desta
forma, garante-se que o tecido urbano envolvente acompanha a forte valorizacdo e a dinamica geradas pela
nova centralidade, promovendo uma regeneracdo integrada, coesa e equilibrada.

Com o estabelecimento do novo prazo de 15 anos para a ORU Simples, e mantendo-se validas as diretrizes da
Estratégia de Reabilitacdo Urbana, assegura-se o enquadramento legal necessario para incentivar e capacitar
os particulares a assumirem a iniciativa de reabilitacdo das propriedades envolventes.

3. Proposta

Face aos fundamentos apresentados, propde-se que a Camara Municipal de Loures delibere:

e Aprovar a alteracio da delimitagio da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de Loures e Santo Anténio
dos Cavaleiros, promovendo a integragdo do perimetro da Unidade de Execugdo Loures Nascente, em
conformidade com os elementos anexos, designadamente:

o Memodria Descritiva e Justificativa;
o Plantas da alteragdo da delimitagcdo e da nova delimitagao;
o Ficha de caracterizacdao da ARU com quadro dos beneficios fiscais.

e Aprovar a respetiva Operacgdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) Simples para o territério delimitado e o
estabelecimento do seu prazo de vigéncia por um periodo de 15 anos, mantendo-se validos os
pressupostos da correspondente Estratégia de Reabilitacdo Urbana e assegurando a aplicagdo do
respetivo quadro de beneficios fiscais e incentivos municipais em vigor.

A consideracio superior

Os técnicos

~ ere . Assinado de forma
F|I| Assinado de forma ofe .
Joao Pe digital por Jodo Filipe Ana Flllpa digital por Ana

Pereira Pereira Martins Filipa Nunes
, Dados: 2026.07.17 Nunes Dados: 2026.07.17
Martins 10:55:31 +01'00" 10:58:55 +01'00"
Jodo Martins, Arq. Ana Filipa Nunes, Arq.
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Alteracdo da Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Ficha ARU/ORU
Loures e Santo Antonio dos Cavaleiros C.4

1. Definigao de Operagao de Reabilitagdo Urbana

Para a alteragdo da Delimitacio da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Loures e
Santo Antdénio dos Cavaleiros mantém-se o modelo de Operacdao de Reabilitagdo Urbana
(ORU) Simples, devendo a sua realizagdo ser desenvolvida preferencialmente pelos respetivos
proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus ou encargos.

2. Estratégia da Operacao de Reabilitagdo Urbana

As opgBes Estratégicas da Operagdo de Reabilitagdo Urbana visam a total
compatibilizacdo com os Objectivos Estratégicos e Especificos preconizados no contetdo
programdtico das Unidades e Subunidades Operativas de Planeamento e Gestdo
apresentadas no Plano Director Municipal de Loures, focando nas diligéncias que viabilizem o
“Reforco da cidadania, da identidade local e da coesdo da cidade de Loures, promovendo a
reabilitagdo urbana, a valoriza¢d@o do patrimonio, a dinamizag¢do do comércio tradicional e a
revitalizag¢@o do espago publico e dos espagos difusores de cultura”

3. Prazo de Execucgdo

Para a execuc¢ao da Operacao de Reabilitagao Urbana estabelece-se o prazo de 15 anos,
sem possibilidade de prorrogacao.

4. Prioridades e Objectivos na Execugdo da ORU

Os objectivos na execucao da ORU sao os que decorrem do Artigo 3.2, do Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, conforme o Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro, na
sua versao mais recente, sendo que a reabilitacao urbana deve contribuir para:

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

b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

c) Melhorar as condig¢Ges de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio
urbano e dos espacos nao edificados;

d) Garantir a protegdo e promover a valorizagdao do patriménio cultural;

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

f) Modernizar as infraestruturas urbanas;
g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espacos
urbanos;

h) Fomentar a revitalizacdao urbana, orientada por objetivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as a¢des de natureza material sao concebidas de
forma integrada e ativamente combinadas na sua execu¢dao com intervengdes de
natureza social e econdmica;

i) Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e sécio-cultural nos
tecidos urbanos existentes;

j) Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagao
coletiva;

k) Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a
inclusao social e a coesdo territorial;

) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servicos e fungdes urbanas;

m)  Desenvolver novas solugBes de acesso a uma habitagdo condigna;

Alteracdo da Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de
Loures e Santo Antdnio dos Cavaleiros
Pagina2de4




P4gina 8 de 25

Departamento de Planeamento Urbano
Divisdo de Estudos e Planeamento Urbano

LOURES

CAMARA MUNICIPAL

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

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

p) Promover a criagdao e a melhoria das acessibilidades para cidadaos com mobilidade
condicionada;

q) Fomentar a adogao de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e
privados.

5. Modelo de Gestao da ARU e execug¢do da ORU

O Municipio ira assumir directamente a gestao da operacao de reabilitacao urbana nos
moldes apresentados na operacao de reabilitagao urbana.

6. Condic¢oes de aplicacdo dos instrumentos de execucdo de reabilitacdo urbana

O modelo de execugao das operacdes de reabilitacdao urbana definido para a ARU é a
execucao por iniciativa dos particulares, uma vez que esta definida uma operagao de
reabilitagao urbana simples, direcionada para a componente da reabilitacdao do edificado.

Desta forma, os proprietarios ou titulares de outros direitos, dnus ou encargos relativos
aos iméveis deverao desencadear os procedimentos previstos no RJUE, para o controlo das
operagdes urbanisticas pelo Municipio.

O Municipio podera adoptar, caso seja decidido pelo 6rgao municipal competente, os
seguintes instrumentos de execucgao:

a) Imposicdo da obrigacao de reabilitar e obras coercivas;
b) Empreitada Unica;

c) Demoligado de edificios;

d) Direito de preferéncia;

e) Arrendamento for¢ado.

7. Quadro de Beneficios Fiscais e Municipais

Deverd prevalecer sempre a legislacdo mais recente em vigor, com tradugdao nos
impactos das majoragdes ou deprecia¢des a aplicar.

. Beneficios Fiscais

Os beneficios fiscais decorrem da conjugacdo do Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF)
com o Cddigo de Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), com incidéncia na Lei n.2 56/2023,
de 06 de Outubro. Assim:

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

b) As aquisicdes de prédios urbanos a destinar a ac¢des de reabilitagdao urbanistica ficam
isentas de IMT, desde que, no prazo de trés anos a contar da data da aquisi¢ao, e o
adquirente inicie as respectivas obras, nos termos do n.2 2 a 4 do artigo 452 do EBF, na
sua redaccgao actual.

c) Os prédios urbanos arrendados que se encontrem reabilitados e se mantenham em
bom estado de conservagao, podem anualmente, mediante vistoria a solicitar a cdmara
municipal, obter uma redugdo de 20% no IMI do ano correspondente, nos termos do
n.2 7 do artigo 1122 do CIMI.

Os sujeitos passivos podem ainda obter um conjunto de beneficios fiscais decorrentes
das acgdes de reabilitacdo que desenvolvam, nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais

Alteracdo da Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de
Loures e Santo Antdnio dos Cavaleiros
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(EBF), na sua actual redaccdo, no ambito do Imposto sobre o Rendimento de pessoas
Colectivas (IRC), do Imposto sobre o Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e na aplica¢do
do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA).

Nos termos das disposi¢Ges conjugadas do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro,
de acordo com as alteragdes introduzidas pela Lei n.2 10/2024 de 18 de Janeiro, de acordo
com os artigos 452 e 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), e de acordo com o Cédigo
de IVA conferem-se aos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os
edificios ou frac¢Ges nela compreendidos, nos termos estabelecidos na legislagao aplicavel,
em vigor a data, e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio
cultural, ou outros que venham a ser conferidos, os seguintes beneficios fiscais:

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

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

ii. Imdveis arrendados passiveis de actualizacdao faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.2 e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU),
aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objecto de ac¢des de
reabilitacado.

b) Ficam sujeitas a taxa reduzida de IVA, as empreitadas de reabilitacdo de edificios e as
empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de equipamentos de utilizagdo coletiva de
natureza publica, tal como definida no Cédigo de IVA Lista |, ponto 2.23 (Decreto-Lei
n.2 102/2008, de 20 de Junho, na redacgdo da Lei n2 64-A/2008 de 31 de Dezembro e
Lei n.2 56/2023, de 06 de Outubro), localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas
criticas de recuperagdo e reconversao urbanistica, zonas de intervengao das sociedades
de reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no ambito
de operacgdes de requalificacao e reabilitagao de reconhecido interesse publico.

c) Ficam sujeitas a taxa reduzida de IVA, nos termos do Cédigo do IVA Lista |, ponto 2.27
(Decreto-Lei n.2 102/2008, de 20 de Junho, na redaccdo da Lei n? 64/2008 de 31 de
Dezembro e Lei n.2 56/2023, de 06 de Outubro) as empreitadas de beneficiacdo,
remodelagdo, renovagdo, restauro, reparagdao ou conserva¢do de imdveis ou partes
auténomas destes afectos a habitagao, com excepg¢ao dos trabalhos de limpeza, de
manutenc¢do dos espacgos verdes e das empreitadas sobre bens imdveis que abranjam
a totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de
ténis, golfe ou minigolfe ou instalagdes similares. A taxa reduzida ndo abrange os
materiais incorporados, salvo se o respectivo valor nao exceder 20 % do valor global da
prestacao de servicos.

. Beneficios Municipais

Os beneficios Municipais decorrem do estipulado em Regulamento Municipal de Taxas
e Licengas, nomeadamente o disposto no n2 3 do artigo n72:

. Redugao de 40%, nas intervengdes de edificagdo nova, e de 50% em caso de
operacdes de legalizagdo, sobre as taxas previstas no capitulo IV, “Urbanizacao e
Edificacao”, aplicaveis as operagdes urbanisticas que promovam a reabilitagdo de iméveis
ou conjunto de imdveis, a exce¢ao das resultantes da aplicacdo do artigo 392 (operagdes
resultantes da realizagdo, manutencao e refor¢o das infraestruturas).

Alteracdo da Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de
Loures e Santo Antdnio dos Cavaleiros
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Memoria Descritiva e Justificativa
Proposta de Altera¢do da Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana

(ARU) de Loures e Santo Antonio dos Cavaleiros
(de acordo com o n.2 2 e n.2 6, do artigo 13.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro,
na versao mais recente)

1.Introducao

A presente proposta de alteracdo da delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de
Loures e Santo Anténio dos Cavaleiros visa articular a estratégia de reabilitagdo e revitalizagao
em curso com a dinamica de transformacao urbanistica planeada para a area da Unidade de
Execucdo Loures Nascente (U.E.L.N.). O principal objetivo é integrar no perimetro da ARU, a drea
correspondente a futura Unidade de Execug¢do, promovendo uma intervencao territorial
integrada que assegure a continuidade formal, funcional e ambiental do tecido urbano
consolidado.

A expansao da ARU a este territério em estudo justifica-se pela necessidade de dotar esta nova
centralidade dos mecanismos de incentivo e apoio a reabilitagdo e qualificagdo urbana. Procura-
se, assim, garantir que o forte acréscimo habitacional previsto — estimado em
aproximadamente 780 fogos —a qualificagdo ambiental do Parque do Rio (assegurando a
continuidade verde entre o Parque Major Rosa Bastos e o Parque da Cidade) e a instalacdao de
novos equipamentos escolares de caracter basilar (Creche, Jardim de Infancia e Escola Basica do
1.2 Ciclo) previstos na unidade de execucdo, ocorra em sintonia com o
desenvolvimento/requalificacdo da sua envolvente.

Sendo esta uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) Simples, o quadro de beneficios e
incentivos fiscais e financeiros atuara de forma estratégica como um motor de qualificagao para
os eixos urbanos confinantes, incentivando os privados a reabilitar o edificado existente mais
obsoleto para que este acompanhe a forte valoriza¢ao e a dinamica urbana geradas pela nova
Unidade de Execugao.

Por fim, a constituicdo de uma ORU simples encontra-se vinculada a respetiva Estratégia de
Reabilitagao Urbana (ERU) cujo campo de acc¢do é alavancada pelas metas fixadas em 2016,
estruturando-se em torno de pressupostos claros, dos quais se destacam: a recuperagdo do
edificado (incluindo o patrimdénio sob gestao municipal) com propostas funcionais adequadas, a
remocao de elementos dissonantes, promover usos compativeis para recompor o tecido
urbano, garantir o preenchimento de vazios e a criacao de espagos publicos de confluéncia.

E precisamente na resposta a estas diretrizes de 2016 que assentam os planos e as estratégias
estudados no ambito da presente Unidade de Execugdo para este territdrio, os quais serdao
demonstrados e fundamentados no ponto seguinte.

2. Critérios subjacentes a novas delimitacdes

Os critérios subjacentes a presente proposta de redelimitagdo visam colmatar as insuficiéncias
decorrentes da delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Loures e Santo Anténio
dos Cavaleiros efetuada em 2016. Procura-se, por um lado, alargar a aplicagao dos mecanismos
de reabilitagdo a tecidos urbanos de fronteira que apresentam uma forte dinamica de
transformagdo e, por outro, promover e acelerar a articulagdao com a iniciativa privada para a
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qualificagdo, consolidagdo e integracdo de novas centralidades com o tecido urbano
consolidado.

A isto acresce a prevaléncia de vazios urbanos e areas expectantes com deficiente ligacdo e
articulacdo com as malhas urbanas envolventes. A auséncia de um desenho urbano continuo
nesta franja territorial tem perpetuado a fragmentacgdo fisica entre os tecidos consolidados,
isolando eixos urbanos e limitando o potencial de ligagdo interna da cidade.

Estas insuficiéncias traduzem-se em desarticulagdes e barreiras fisicas no territério da cidade.
Na adrea da Unidade de Execugdo Loures Nascente, observa-se presentemente um vazio
territorial desestruturado que divide os tecidos urbanos consolidados que se desenvolvem na
sua envolvente. Verifica-se, por isso, que a integra¢do desta drea em ARU se apresenta como o
instrumento catalisador capaz de alavancar e acelerar transformacgdo, constituindo o
mecanismo ideal para promover uma requalificagdo urbana que assegure a continuidade
formal e mitigue as caréncias ao nivel das ligagdes entre os elementos urbanos centrais.

Constata-se que a delimitacdao efetuada em 2016 se baseou estritamente nas dinamicas
territoriais visiveis a data, elegendo para o perimetro da ARU o Solo Urbanizado de matriz
predominantemente habitacional e as dreas de equipamentos e espagos verdes que ja se
demonstravam como parte integrante e fundamental do aglomerado (critério — Dominante
habitacional). Considera-se pertinente referir que a data da delimitagdao de 2016, a franja
territorial correspondente a Unidade de Execugdo loures nascente, configurava-se como um
vazio urbano desestruturado e expectante, o que justificou a sua ndo inclusao inicial.

A este propdsito, note-se que a aplicagdao rigorosa do critério da ‘Consolidacdo urbana,
Continuidade Espacial e Legibilidade dos Limites' ou “predominancia habitacional” em 2016,
tendeu a confinar o perimetro da ARU aos tecidos que ja se encontravam integralmente
consolidados/infraestruturados. Esta abordagem acabou por remeter para a exclusdo areas de
transicdo e vazios urbanos de fronteira que, a data, eram considerados expectantes e
desarticulados, e cuja integragdo atual em ARU - sede de Operagdo de Reabilitagdo Urbana
(ORU) Simples ou sistematica - traria evidentes mais-valias e poderiam alavancar a qualificagao
urbanistica e social da cidade.

Em 2023, o Municipio promoveu a redelimitagdo da ARU do Prior Velho. Esse processo
consolidou uma matriz metodoldgica baseada em dois pilares: os fatores de ponderagao
originais de 2016 e novos fatores determinantes adaptados a realidade atual.

Os fatores introduzidos em 2023 para a ARU do Prior Velho sao os seguintes:

i.  Asdinamicasidentificadas pela Estratégia Local de Habitacao de Loures, nomeadamente
no contexto do diagndstico das caréncias habitacionais identificadas e mesmo pelas
tendéncias verificadas nas freguesias limitrofes ao Municipio de Lisboa; e,

ii. A ponderacao de diversos interesses publicos e privados, onde as dinamicas de
investimento privado, face a actual conjuntura sobre o sector imobilidrio, podem
alavancar a reabilitacao do tecido urbano e social, permitindo a prossecugao e resposta

a estratégias desenvolvidas pelo municipio.

Ambos os fatores revelam-se preponderantes na presente alteracao de delimitagao,
demonstrando uma total adequacao a realidade urbanistica e as caracteristicas do desenho
urbano da area que se propde incluir na redelimitacao da ARU de Loures e Santo Anténio dos
Cavaleiros. A aplicacao destes fatores na presente proposta, valida a integra¢do da area da U.E.
Loures Nascente em ARU, uma vez que esta area constitui uma oportunidade clara para
concretizar a oferta de habitagdao, como também alavancar a regeneracao urbana através do
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investimento privado. A inclusdao em ARU funcionaria como um mecanismo ideal para promover
a requalificagdo urbana, e colmatar o vazio central existente, através de incentivos que
viabilizem a consolidag¢do do tecido urbano com a necessaria coesdo que garanta a continuidade
formal, e atue como um polo indutor que favore¢a o desenvolvimento, a valorizagao e a
regeneragdo social e urbana.

Adicionalmente, em 2024, o Municipio de Loures promoveu uma ampla revisao e redelimitagao
global de grande parte das Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) do territério concelhio. No
entanto, a ARU de Loures e Santo Antdnio dos Cavaleiros ndo sofreu qualquer altera¢do na
altura, dado que a estratégia de intervengdo de 2024 priorizou a integragdo das Areas Urbanas
de Génese llegal (AUGI) nos perimetros das Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU). Por este
motivo, o territério que agora se propde integrar permaneceu inalterado. A presente
redelimitacao justifica-se, assim, pela necessidade premente de articular esta drea com a efetiva
transformacao urbana e morfoldgica que este lugar experienciou, resultado da recente
execucao da Via Urbana Interior (VUI), a qual alterou profundamente o territério e transformou
0 que antes era um vazio isolado num eixo central de conectividade.

A abertura deste novo eixo que estabelece ligagao continua entre as duas principais entradas
do Centro da Cidade — a rotunda do Parque da Cidade e a rotunda do Jardim Major Rosa Bastos
- gerou uma nova centralidade e um elevado potencial de transformacao, consolidando-a como
um dos eixos mais importantes da cidade. E com base nesta nova realidade que se justifica o
alargamento do perimetro através de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) Simples.
Pretende-se garantir que a futura edificabilidade habitacional planeada para o local — que
reforcard o parque habitacional da cidade — e a criacao de equipamento e areas verdes como
o Parque do Rio (que criard centralidades e dara continuidade formal aos espagos verdes de
recreio e lazer existente) sejam integradas numa estratégia para impulsionar a regeneracao e
qualificacdao da sua envolvente.

Uma vez que os encargos de urbanizagao e cedéncias publicas encontrar-se-ao autonomamente
regulados e garantidos pelos mecanismos de contratualizagdao da prépria Unidade de Execucao,
a ARU com ORU Simples, atuara de forma complementar, com o intuito de promover incentivos
fiscais que estimulem os proprietarios privados vizinhos a reabilitar o edificado existente mais
antigo, assegurando uma regeneragao urbana coesa, harmoniosa e equilibrada em toda a
envolvente.

Ao manter estas areas de fora da ARU, bloquear-se-ia a oportunidade de utilizar os incentivos
fiscais como um mecanismo capaz de impulsionar os proprietarios da envolvente a U.E.L.N. a
requalificar o edificado existente, tirando partido da forte valorizacdo e das valéncias publicas
entregues pela prdpria Unidade de Execucao. Atualmente, e em virtude dos resultados atingidos
pela Delimitagdo de Areas de Reabilitagdo Urbana no Municipio de Loures desde 2016,
considera-se pertinente ampliar a area de influéncia desta ARU, promovendo a sua integracao
em Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) Simples que permita estender os incentivos fiscais
a envolvente e articula-los com a dinamica da Unidade de Execucao.

Assim, aos critérios afirmados em 2016, reforga-se o peso e a preponderancia do critério
aditado em 2023 na redelimitacio da ARU do Prior Velho, o qual, face as efetivas
transformacgdes urbanisticas verificadas na nova area que se propde integrar na ARU de Loures
e Santo Anténio dos Cavaleiros — impulsionadas pela recente execuc¢ao e consolidagao da Via
Urbana Interior (VUI) — assume um papel central na presente alteracdo de delimitacdo,
estruturando-se sob o seguinte eixo justificativo:
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i.  Asdinamicas de transformac¢do urbana observadas e comprovadas nos ultimos 10 anos,
através das quais se possa garantir a complementaridade e coordenagdo entre os
diversos actores, visando a diversificagdo dos modelos de gestdao das intervengdes de
reabilitagdo urbana, e abrindo novas oportunidades de intervengdo dos proprietdrios e
de outros parceiros privados.

Conforme vertido na redelimitagdao de 2023 “(...) as dindmicas de transformacgdo urbana deveréo
ser contextualizadas por um universo de ac¢des que garantam o maior enquadramento possivel
da complexidade de processos de transformagdo urbana. Do ponto de vista formal, o
desenvolvimento, a existéncia ou a promogdo de diferentes instrumentos de gestdo do territorio
de nivel municipal, sejam planos de pormenor, planos de urbaniza¢do, ou outros de menor
hierarquia, sdo representativos das dindmicas de transformagdo urbana. (...)”

Paralelamente, entendeu-se que “...) As restantes dindmicas de transformacdo urbana deverdo
ser alvo de justificacdo e fundamentagdo num contexto de ponderagdo dos interesses publicos e
privados, privilegiando-se as dindmicas de transformagdo urbana que promovam: (a) a
erradicacéo de barracas através de novas frentes edificadas estruturadas e sustentdveis,
combatendo as caréncias de alojamento na Cidade; (...) (c) a reabilitagdo do edificado e a
qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de
utilizagdo coletiva, com os objetivos de requalificar e revitalizar o tecido urbano.”, diretrizes as
quais os planos e estratégias estudados no ambito da Unidade de Execugao Loures Nascente
respondem de forma cabal, prevendo uma nova oferta habitacional, equipamentos de
utilizacdo coletiva — como uma nova escola EB1, creche e jardim de infancia —espacos verdes
de recreio e lazer consubstanciados num Parque Urbano denominado de “Parque do Rio”, silo
de estacionamento, entre outros...

Desta forma, as dinamicas de transformag¢do urbana passam a ser contextualizadas por um
universo de ag¢oes estruturantes que garantem a resposta a complexidade dos processos de
evolucdao da cidade. A inclusao destas dreas programdticas em sede de ARU encontra
fundamentacao direta na ponderagao dos interesses publicos e privados. Uma vez que as
grandes intervenc¢des infraestruturais e de cedéncia de solo publico ficam asseguradas e
reguladas pelos mecanismos da Unidade de Execucdo, a ARU atuard de forma complementar,
promovendo incentivos fiscais e municipais que estimulem os particulares a reabilitar e
qualificar o edificado envolvente, fomentando uma regeneragao urbana integrada.

3. Objectivos estratégicos a prosseguir

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

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

b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradag¢do;

¢) Melhorar as condicoes de habitabilidade e de funcionalidade do parque
imobiliario urbano e dos espagos ndo edificados;

d) Garantir a protegcdo e promover a valoriza¢do do patriménio cultural;

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

f) Modernizar as infra-estruturas urbanas;

g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos
espacos urbanos;
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h) Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objectivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as ac¢coes de natureza material sdo
concebidas de forma integrada e activamente combinadas na sua execu¢éo
com intervengdes de natureza social e economica;

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

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

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

1) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infra-
estruturas, equipamentos, servicos e fungoes urbanas;

m) Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

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

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

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

q) Fomentar a adopgdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos
e privados.

A proposta para a nova delimitagdo da area de reabilitacdo de Loures e Santo Anténio dos
Cavaleiros encontra-se vinculada na recuperacao de espacos urbanos funcionalmente
obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas,
assim como na promog¢ao da melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma
melhor gestdo da via publica e dos demais espacos de circulagao, bem como na modernizagao
das infraestruturas urbanas.

De facto, a area que se prop0e integrar no perimetro da ARU de Loures e Santo Antdnio dos
Cavaleiros, caracterizada maioritariamente por terrenos baldios, decorre diretamente da
delimitacdo da Unidade de Execucdo (U.E.) de Loures Nascente, atualmente em estudo. Esta
articulagao entre dois instrumentos urbanos, visa a dotar este territério dos mecanismos de
incentivo/desenvolvimento necessarios para viabilizar um sistema de cooperagdo entre o
municipio e os particulares. O objetivo é assegurar uma edificabilidade articulada de forma
harmoniosa e continua com o tecido urbano consolidado da cidade, garantindo a sua plena
integracdo nas ligagdes a malha existente e a correta hierarquizagdo da sua estrutura funcional
e vidria, sendo esta operagdo potenciada por incentivos que promovam paralelamente a
requalificacdo do tecido envolvente, garantindo uma regeneragao urbana integrada e global.

Existe igualmente o propdsito de valorizar o espago publico através da criacdao de percursos de
qualidade formal e ambiental, bem como de espagos verdes de apoio a zona a edificar no
contexto de desenho urbano, assim como a salvaguarda da qualificagdao do espago que ira
acolher a estagdao de Metro associada a uma estrutura verde de enquadramento ao espago
canal.

Por outro lado, também se encontram presentes os objetivos de fomentar a revitalizagao
urbana, orientada por objectivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em que as ac¢des de
natureza material sao concebidas de forma integrada e activamente combinadas na sua
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execugdo com intervengdes de natureza social e econédmica, melhorando as condigdes de
habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos espacos nao edificados.

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

3.1. Visdo e Estratégia ARU

Esta proposta de alteragao de delimita¢do visa alargar o ambito de aplicagdo da Operagao de
Reabilitacdo Urbana (ORU) Simples ja existente a nova area abrangida, devendo as acdes
necessarias a sua execug¢ao ser promovidas pelo particular, isto é, os deveres de reabilitagdo de
edificios impendem sobre os particulares e da iniciativa particular na promoc¢ao da reabilitacao
urbana.

Neste contexto, esta ORU encontra-se ja titulada pela respetiva Estratégia de Reabilitacao
Urbana (ERU) de Loures e Santo Antdnio dos Cavaleiros, cujas diretrizes e vigéncia se aplicam a
drea agora integrada.

O ambito temporal desta ORU, em articulagdo com a presente redelimitacao do perimetro, é
prorrogado por um novo periodo de 15 anos, garantindo a continuidade e a estabilidade dos
mecanismos de incentivo a reabilitacdao urbana na totalidade do territério alargado.

A Visdo e Estratégia para a Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de Loures e Santo Anténio dos
Cavaleiros visa consolidar a centralidade territorial, enquanto entidade alargada que
protagonize uma unidade territorial polarizadora e competitiva a nivel regional, valorizando-a
através da concretizagado integrada de esquipamentos estruturantes, da revitalizagdao do centro
tradicional, promovendo a reabilitagdo urbana, a valorizagao do patrimdnio, a dinamizagao do
comércio e a revitalizagdo do espaco publico e dos espacos difusores de cultura.

Para o efeito mantém-se as diretrizes da Estratégia de Reabilitagdo Urbana para a ARU, como
acima referido, nomeadamente:

. Reabilitar o edificado degradado;
. Libertar os logradouros de ocupacgdo;
. Remover os elementos dissonantes do edificado;

. Uniformizar a imagem arquitetdnica das frentes marginais a EN8, com manutengao e apoio ao
comércio e servigos;

. Reabilitar o nucleo antigo e preservar os valores dos iméveis notdveis;

. Intervir no edificado, invertendo a tendéncia das intervengbes recentes que desqualificam os
imoveis;

. Promover usos compativeis para recompor o tecido urbano;
. Estabelecer critérios de atuagao em edificagGes;

Recuperacao do edificado propriedade da CML, com proposta funcional adequada as
necessidades da cidade, e
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. Garantir que o preenchimento dos vazios se articula com o tecido existente, e cria espacos
publicos de confluéncia.

. Assegurar a ligagdo e a continuidade entre o tecido consolidado e as novas edificagdes.

A este propdsito, importa salientar os objetivos enunciados aquando da formula¢gdao da UOPG-C
(Loures) e, mais concretamente, nas sub-UOPG 08 (Zona Nascente de Loures) e Sub-UOPG 10
(Sto Antdnio dos Cavaleiros), no ambito do desenvolvimento do PDM de Loures, que sao
adotados pela Estratégia de Reabilitagdao Urbana:

UOPG C- Loures
Identificagdo:

Area correspondente a cidade de Loures e envolvente, integrando os perimetros urbanos que
mantém com esta uma relacdo funcional mais direta, destacando-se Frielas, Pinheiro de Loures,
Guerreiros, Moninhos, Tojalinho, Murteira, Mato Antdo e Casal da Serra.

Objetivos:
1 - Objetivo geral:

Consolidagdo da cidade de Loures enquanto entidade alargada que protagonize uma unidade
territorial de exceléncia, polarizadora e competitiva a nivel regional, valorizando-a através da
concretizagéo integrada de equipamentos estruturantes, de novos espagos de atividades
econdmicas, de habita¢Go qualificada e de uma estrutura ecoldgica continua que promova a
articulagdo das vdrias centralidades existentes e propostas.

2 — Objetivos estratégicos:

a) Afirmagdo da cidade de Loures através da dotagdo de equipamentos de nivel supramunicipal
e municipal que Ihe confira centralidade ao nivel metropolitano;

b) Garantia das condigcées para a construcdo de TPSP e da rede ferrovidria, articulados com as
redes de mobilidade local, tendo em vista a concretizagdo da ligagdo Mafra Loures-Lisboa, com
eventual ligacéo a Linha do Oeste, da ligacéGo Loures-MARL-Linha do Norte, do prolongamento
Loures-Sacavém e do anel de ligagdo na cidade de Loures;

¢) Garantia de um ou mais interfaces nas dreas mais centrais, articulando os corredores de TPSP
com os transportes publicos existentes e promovendo uma gestéio da mobilidade que vise a
transferéncia modal do Tl para TP;

d) Reforco da cidadania, da identidade local e da coesdo da cidade de Loures, promovendo a
reabilitagdo urbana, a valoriza¢éo do patriménio, a dinamizagdo do comércio tradicional e a
revitaliza¢do do espaco publico e dos espagos difusores de cultura;

e) Concretizagdo da estrutura ecoldgica urbana enquanto estrutura continua de suporte de uma
rede de percursos pedonais e cicldveis, fator de qualificacdo e articulagdo territorial e garante
do desafogo urbano;

f) Promog¢do da compactagéo e da multifuncionalidade através da concretizagdo dos espagos a
colmatar, das dreas habitacionais e da criagdo de novas dreas de atividades econdmicas,
promovendo espa¢os de incubagcdo onde coexistam industrias e servicos que fomentem a
inovagéo;

g) Estabilizagéo dos limites do solo urbano, dotando-os de coeréncia e estabilidade nas dreas de
fronteira com o espago rustico, no sentido da manutencgdo e valorizagdo dos espagos naturais ou
das atividades agricola e florestal que lhe sdo adjacentes.

Proposta de alteracdo de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Loures e

Santo Antdnio dos Cavaleiros
Pagina 8 de 14




Pagina 20 de 25

Departamento de Planeamento Urbano

Divisao de Estudos e Planeamento Urbano

LOURES

CAMARA MUNICIPAL

3 - Objetivos especificos:

a)

b)

c)

d)

Execugéo das seguintes SUOPG, inscritas, total ou parcialmente, na UOPG C - Loures:
* SUOPG 06 Murteira/Mato Antdo/Casal da Serra;

* SUOPG 07 Polo de Atividades Econdmicas de Sete Casas;

* SUOPG 08 Zona Nascente de Loures;

* SUOPG 09 Quinta do Correio-Mor;

® SUOPG 10 Santo Antdnio dos Cavaleiros.

Intervencdo no solo urbano a reestruturar e legalizar, correspondente as AUGI e as dreas
suscetiveis de reconversdo, diligenciando a sua qualificacdo e integragcdo no tecido
urbano envolvente com a dotagdo de equipamentos e servicos de proximidade;

Reabilitagdo do centro tradicional de Loures, promovendo:

¢ o fortalecimento da identidade da cidade de Loures;

¢ a salvaguarda das dreas e elementos de valor patrimonial;

e a valorizacdo dos espagos publicos de referéncia e dos espagos verdes;

e g estruturagdo vidria local;

e uma estrutura comercial inovadora e diversificada;

e g articulagGo com outras dreas centrais propostas, nomeadamente as que integram as
SUOPG 08 Zona Nascente de Loures, SUOPG 09 Quinta do Correio-Mor e SUOPG 10 Santo
Antdnio dos Cavaleiros.

Execucdo da drea a Noroeste da cidade de Loures, correspondente ao perimetro urbano
de Pinheiro de Loures, Guerreiros e Moninhos, atendendo:

e g intervengdo no solo urbano a reestruturar e legalizar, correspondente as AUGI e as
dreas suscetiveis de reconversdo, diligenciando a sua qualificacdo e integragdo funcional
no tecido urbano envolvente;

e g concretizagdo dos espacos a colmatar em continuidade e articulacdo com a estrutura
morfotipoldgica existente, garantindo a eficiéncia técnica e econdémica das
infraestruturas urbanas;

® 4 concretizagdo da rede de equipamentos e da estrutura ecoldgica urbana,
privilegiando a sua fungdo de mediagdo entre o urbano e o rustico;

Pardmetros urbanisticos:

a) Fora das SUOPG, os planos de pormenor e as unidades de execugdo devem fixar indices
médios de utilizagéo de acordo com os critérios estabelecidos no artigo 1912 e indices de
cedéncia média de acordo com os critérios estabelecidos no artigo 192.2, ndo podendo
estes ultimos indices ser inferiores a 0,60;

b) Nas SUOPG aplicam-se os pardmetros urbanisticos previstos no artigo 196.2.

Forma de execugdo:

a) As dreas a reestruturar e as dreas a colmatar em solo urbano, devem ser executadas
na sequéncia da delimitacdo de unidades de execugdo, podendo esta ser precedida pela
elaboragdo de planos de urbanizagéio ou de planos de pormenor;

b) A reconversdo das AUGI deverd decorrer nos termos da legislacéo aplicavel.

Note-se, pois, a adequacdao desta ARU ao objetivo geral e aos objetivos estratégicos
estabelecidos para a UOPG C - Loures no PDM de Loures, contribuindo para a estabilizagao dos
limites do solo urbanos, dotando-os de coeréncia e estabilidade nas areas de fronteira com o
espaco rustico, no sentido da manutengao e valorizagdo dos espagos naturais ou das atividades

Proposta de alteracdo de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Loures e
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agricolas e florestais que lhe sdo adjacentes, para além do reforgo da cidadania, da identidade
local e da coesdao da cidade de Loures, promovendo a reabilitagao urbana, a valorizagao do
patrimdnio, a dinamizacao do comércio tradicional e a revitalizacao do espago publico e dos
espacos difusores de cultura, onde se enquadra o territério em aprego. A visao da presente ARU
assenta no Objetivo Geral atrds exposto, pretendendo-se com esta solugao a consolidacéo da
cidade de Loures enquanto entidade alargada que protagonize uma unidade territorial de
exceléncia.

E, neste contexto, os objetivos e forma de execugdo das Sub Unidades Operativas de
Planeamento e Gestdo 08 — Zona Nascente de Loures e 10 — Santo Anténio dos Cavaleiros
estruturam na plenitude a estratégia a adotar na presente Area de Reabilitacio Urbana, e
correspondente ORU.

De destacar que a presente alteracao da ARU, com a integra¢ao da nova area, reflete o estrito
alinhamento com as diretrizes regulamentares da SUB-UOPG 08 (Zona Nascente de Loures) do
PDM, uma vez que a sua estratégia preconiza o:

a) Alargamento para nascente do centro da cidade de Loures, reestruturando uma
franja deficientemente urbanizada, ocupada de forma dispersa por nicleos de
edificagdo pouco qualificada;

b) Reforco da capacidade de polarizacéo da cidade de Loures através da implantagéo
de novos usos mistos, tercidrios, turisticos, de equipamentos e habitacionais;

¢) Definigdo de uma rede coerente de espagos publicos bem articulados com o centro
de Loures que privilegie modos de circulagdo suaves, estruturada por uma alameda
paralela a Rua da Republica;

d) Consolidagdo e beneficiagdo do tecido urbano existente ao longo da Rua da
Republica;

e) Concretizagdo da estrutura ecologica urbana com énfase na criagdo de um parque
urbano sobranceiro a Vdrzea de Loures, acolhendo percursos de articulacdo entre esta
e o centro de Loures.

Assim, a proposta de redelimitacdo da ARU de Loures e Santo Anténio dos Cavaleiros acrescenta
agora 138 360 m? a delimitacdo existente, que corresponde simultaneamente a area total da
Unidade de Execugdo Loures Nascente, em estudo.

Ainclusado desta area justifica-se pela oportunidade de associar os incentivos da ARU a dindamica
de harmonizagdo, integragdo, e continuidade urbana gerada pela Unidade de Execugdo, e
alavancar a necessidade de investimento publico, nomeadamente na concretizacao do Parque
do Rio, de estacionamento de apoio ao metro e da Creche/JI/EB1, que tem de ser equilibrado
com os beneficios fiscais.

De facto, a drea a incluir carece atualmente de infraestruturas adequadas. Com a previsao de
implantacdao de um espaco para acolher a estacdo de metro, e de uma estrutura de
estacionamento, projetadas para responder ndao s6 as necessidades presentes e futuras das
operagdes urbanisticas a concretizar, mas também a afluéncia gerada pela referida estagao,
justifica-se a procura de equidade de tratamento. Esta equidade deve refletir-se na reparticao
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de encargos entre o investimento publico e o privado, que a inclusdao da drea na ARU permite
providenciar.

Deste modo, garante-se que os objetivos de harmonizagao, integracao e continuidade urbana e
de conetividade de espacos verdes de enquadramento, na percussao de uma maior coesao e
centralidade no territério de Loures no municipio de Loures sdao apoiados por um quadro de
incentivos paralelos e complementares, o que correspondera a uma alavanca para o
desenvolvimento de outras a¢bes de requalifica¢ao da cidade.

4

|:] - Delimitagio ARU de Loures e Santo Anténio dos Cavaleiros
(2016)

l:l - Area proposta de expanséo da ARU de Loures e Santo
Anténio dos Cavaleiros (2026)

l:l - Limite do Goneelho de Loures

Figura 1: Proposta de alteracdo de Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Loures e Santo Anténio dos Cavaleiros

4.Quadro de beneficios fiscais (de acordo com a alinea a) do
artigo 14.2 do RJRU)

Devera prevalecer sempre a legislacao mais recente em vigor, com tradugao nos impactos das
majoragdes ou depreciagles a aplicar.
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4.1. Beneficios Fiscais

Os beneficios fiscais decorrem da conjugacdo do Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF) com o
Codigo de Imposto Municipal sobre Imdveis (CIMI), com incidéncia na Lei n.2 56/2023, de 06 de
outubro. Assim:

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

b) As aquisi¢des de prédios urbanos a destinar a ac¢des de reabilitagdo urbanistica ficam isentas
de Imposto Municipal sobre as TransmissGes (IMT), desde que, no prazo de trés anos a contar
da data da aquisigdo, e o0 adquirente inicie as respectivas obras, nos termos do n.2 2 a 4 do artigo
452 do EBF, na sua redacc¢ao actual.

¢) Os prédios urbanos arrendados que se encontrem reabilitados e se mantenham em bom
estado de conservagdo, podem anualmente, mediante vistoria a solicitar a cdmara municipal,
obter uma redugdo de 20% no IMI do ano correspondente, nos termos do n.2 7 do artigo 1122
do CIMI.

Os sujeitos passivos podem ainda obter um conjunto de beneficios fiscais decorrentes das
acgoes de reabilitagao que desenvolvam, nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), na
sua actual redacg¢do, no ambito do Imposto sobre o Rendimento de pessoas Colectivas (IRC), do
Imposto sobre o Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e na aplicagdo do Imposto sobre o
Valor Acrescentado (IVA).

Nos termos das disposi¢cdes conjugadas do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro, de
acordo com as alterag¢Bes introduzidas pela Lei n.2 10/2024 de 18 de Janeiro, de acordo com os
artigos 452 e 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), e de acordo com o Cddigo de IVA
conferem-se aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios
ou fracgbes nela compreendidos, nos termos estabelecidos na legislacao aplicavel, em vigor a
data, e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimdnio cultural, ou outros
que venham a ser conferidos, os seguintes beneficios fiscais:

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

i.Imdveis, localizados na ARU e recuperados nos termos da presente estratégia de
reabilitagao;

ii. Imdveis arrendados passiveis de actualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos
27.2 e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.2
6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objecto de ac¢des de reabilitacdo.

b) Ficam sujeitas a taxa reduzida de IVA, as empreitadas de reabilitacdo de edificios e as
empreitadas de constru¢dao ou reabilitacdo de equipamentos de utilizagcao coletiva de
natureza publica, tal como definida no Cédigo de IVA Lista |, ponto 2.23 (Decreto-Lei n.2
102/2008, de 20 de Junho, na redacgdo da Lei n® 64-A/2008 de 31 de Dezembro e Lei n.2
56/2023, de 06 de Outubro), localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de
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recuperagao e reconversao urbanistica, zonas de intervengao das sociedades de reabilitagdao
urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no ambito de operag¢ées de
requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico.

c¢) Ficam sujeitas a taxa reduzida de IVA, nos termos do Cédigo do IVA Lista I, ponto 2.27
(Decreto-Lei n.2 102/2008, de 20 de Junho, na redac¢do da Lei n2 64/2008 de 31 de
Dezembro e Lei n.2 56/2023, de 06 de Outubro) as empreitadas de beneficiagdo,
remodelacao, renovacao, restauro, reparacao ou conservacao de imdveis ou partes
auténomas destes afectos a habitacdo, com excepcao dos trabalhos de limpeza, de
manutencdo dos espacos verdes e das empreitadas sobre bens imdveis que abranjam a
totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis,
golfe ou minigolfe ou instalagdes similares. A taxa reduzida ndao abrange os materiais
incorporados, salvo se o respectivo valor ndao exceder 20 % do valor global da prestagao de
servigos.

4.2. Beneficios Municipais

De acordo com o Regulamento Municipal de Taxas e Licencas, relativo a Isencdes e Reducgdes
objetivas, as intervencdes em Areas de Reabilitacdo Urbana beneficiam da:

. Redugdo de 40%, nas intervengdes de edificagao nova, e de 50% em caso de operagdes de
legalizagdo, sobre as taxas previstas no capitulo IV, “Urbaniza¢do e Edificagdao”, aplicaveis as
operagdes urbanisticas que promovam a reabilitagdo de imdveis ou conjunto de imdveis, a
excecdo das resultantes da aplicagdo do artigo 392 (operacGes resultantes da realizagao,
manutengao e reforgo das infraestruturas).
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Figura 2: Proposta de alteragdo de delimitacio da Area de Reabilitaciio Urbana de Loures e Santo Anténio dos Cavaleiros
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