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1. INTRODUCAO

A Area de Reabilitagdo Urbana de Santa Clara (ARU) foi enquadrada no Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n? 307/2009, de 23 de outubro, na sua
versdo atual (RJRU), tendo os seus limites sido inicialmente aprovados pela Assembleia
Municipal de Lisboa, através da Deliberagdo n.2 61/AML/2014, na sua reunido de 18 de
marco de 2014 e posteriormente sido alterados os seus limites, através da Deliberagdo n.2

374/AML/2016, em 15 de novembro de 2016.

No entanto, em virtude do desenvolvimento do programa estratégico de reabilitacdo
urbana, considera-se fundamental integrar o territério correspondente ao Bairro das
Galinheiras, por forma a melhor enquadrar o processo de regenerac¢do de todo o territério
da Coroa Norte da cidade, que se pretende integrado. Para esta drea encontram-se

aprovados os termos de referéncia do Plano de Pormenor das Galinheiras.

Com o alargamento da ARU ao Bairro das Galinheiras a 4rea passa para 123,92ha, em
contraponto aos 45,02ha da ARU delimitada em 2014, correspondente a 1,24% da area

total da cidade.
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2. ALTERACAO DOS LIMITES DA ARU DE SANTA CLARA — FUNDAMENTAGAO E
OBJETIVOS

A proposta de alargamento da area ao Bairro das Galinheiras resulta do trabalho de
programacdo da ORU e assenta na necessidade de implementar uma solu¢do integrada,
tendo em vista a regenerac¢do urbana deste territdrio, pretendendo induzir uma dindmica
positiva de transformacdo territorial que contrarie as atuais tendéncias de fragmentacdo
fisica e social, reversdo do processo de exclusdo social, degradacdo do edificado e do
espaco publico e de periferizacdo da area. Serd assim determinante, para prosseguir estes
objetivos, contemplar a drea das Galinheiras, considerando que a via estruturante prevista
no PDM, que ird atravessar a respetiva area, terd uma capacidade indutora de transformar
todo o territério em causa e de contrariar as tendéncias referidas, respondendo assim aos
objectivos do PDM (UOPG1) de estabelecer a continuidade entre a Alta de Lisboa, a

Charneca e as Galinheiras.

Por outro lado, o trabalho de proximidade com a populacado local que tem vindo a ser
desenvolvido servird de base para um plano de desenvolvimento social integrado para

toda a area de reabilitacdo urbana.

Assim, durante o trabalho de programacdo e de elabora¢do da ORU foi possivel concluir

pela necessidade de:

e incluir a Via Estruturante prevista no PDM para a area das Galinheiras, que se
apresenta fragmentada e isolada e que permitird integra-la na cidade,

apresentando-se assim como motor de transformacdo do territério;

e elaborar um plano de desenvolvimento social integrado para toda a drea,
continuando o trabalho participado com a populacdo e com os atores chave que se

tem mantido para o territorio;

e paralelamente, contemplar pequenas parcelas de territério contiguas que se
encontravam integradas na ARU de Lisboa e que com a delimitacdo da ARU de
Santa Clara e o esbogo de cadastro entretanto realizado se verifica agora que
devem estar incluidas, eliminando discrepancias e reforcando a homogeneidade

dos limites;
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e incluir a 4rea correspondente a Piscina Municipal da Ameixoeira, atendendo a que
0 programa estratégico contempla a construgdo de um equipamento desportivo

dentro da ARU, em complemento a Piscina ja existente.

Assim, a drea passa a encontrar-se limitada:

e A norte na area das Galinheiras, pelo limite administrativo do municipio;

¢ A nascente pelo Eixo Norte Sul ;

¢ Asul pelo limite da Freguesia de Santa Clara;

e A poente pela Rua do Grafanil, Estrada Militar e propriedades adjacentes, Rua
Prof. Adelino da Palma Carlos, e nucleo histérico, entre a Azinhaga do Rio e

Estrada da Ameixoeira.

A delimita¢do (ou a alteragdo) de uma area de reabilitacdo urbana é da competéncia da
assembleia municipal, sob proposta da camara municipal. A proposta de delimita¢cdo de
uma area de reabilitacdo urbana é devidamente fundamentada e contém os seguintes

elementos, que constam do anexo Il ao presente documento:

a) A memdria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a
delimitacdo da 4rea abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
b) A planta com a delimitacdo da area abrangida;

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

O ato de aprovacdo da delimita¢do da area de reabilitacdo urbana é publicado através de
aviso na 2.2 série do Didrio da Republica e divulgado na pagina eletrénica do municipio.
Simultaneamente sera remetido ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana
(IHRU), tal como o projeto de operacdo de reabilitacdo urbana, este ultimo para emissdo

de parecer.

A delimitacdo de uma drea de reabilitagdo urbana tem como efeito 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 proprietarios e titulares de outros
direitos, énus e encargos sobre os edificios ou fracbes 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 patriménio cultural.
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Maio 2017 (22 Proposta de Redelimitagdo ARU)
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3. MEMORIA DESCRITIVA E CARACTERIZAGAO DA AREA DAS GALINHEIRAS

Trata-se de um conjunto edificado que surge através de processos de génese ilegal,
desenvolvido de forma dispersa por toda a zona denominada de Galinheiras, cuja
configuracao urbana nao permite a sua articulacdo com a envolvente, apesar de podermos
distinguir 4 areas distintas em termos de tipologia: uma zona central (onde se encontram
0s equipamentos e 0s poucos espacos publicos), uma zona de patios e vilas de edificacdo
de piso térreo, uma outra de intervencdo de habitagdo de custos controlados e por fim

uma extensa area de ocupacgao predominantemente ilegal.

Desde os anos 70 que este territério tem vindo a ser objecto de varios estudos e tentativas
de regular (e de alguma forma conter) o fendmeno da construcdo clandestina. Esta area
constitui um conjunto de sobreposi¢Ges caracteristicas da evolugdo desregulada do final
do século passado que, juntamente com o abandono de grandes dreas ndo tratadas, a falta
de estruturagdo urbana, a topografia acidentada e de dificil articulagdo entre os varios

nucleos que foram surgindo, transformou este nucleo periférico de dificil intervengao.

Desses estudos fica-nos a identificagdo aquela data das suas principais caracteristicas,
nomeadamente que o nucleo urbano tende a ficar estabilizado nos primeiros anos da
década de 60, que a populagdo ja seria em 1970 de cerca de 6.000 habitantes e que a
tipologia da construcdo evidenciava o aproveitamento do baixo custo do solo para fins

especulativos associado ao fendmeno da procura de habitagao.

Esta estrutura desenvolveu-se a partir do que seriam as vdarias Quintas e Lugares iniciais,
como a Quinta da Assungao, Quinta do Galinheiro Grande, Quinta do Reguengo, Quinta
dos Balsares, Quinta da Gléria e outras. Podemos encontrar algumas hortas esparsas e
bem tratadas, e por outro lado, grandes dreas de terrenos baldios, expectantes de

intervencdo e dreas ocupadas por armazéns, oficinas e depdsitos de materiais.

Verifica-se que a area da AUGI das Galinheiras tem sido segmentada por vdrias subdivisGes

(conforme figura em anexo).

O abandono de algumas parcelas do territdorio pelos respetivos proprietarios, gerando o
efeito de “terra de ninguém”, tem criado vazios de legalidade que propiciam, segundo o
testemunho direto de parceiros locais, proprietdrios e moradores, praticas que vdo da
economia e trabalho informais, ao arrendamento ilegal, a ligacdo ilegal as redes de

abastecimento de 4gua e eletricidade, até ao trafico de droga.
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1. Antiga Freguesia da Ameixoeira

2. Antiga Freguesia da Charneca

3. Terrenos Militares

4, Concelho de Odivelas (Unido Freguesias Olival Basto
Pévoa de 5t2 Adrido)

5. Concelho de Loures (Unido de Freguesias de Camarate,
Unhos e Apelacio)

6. Loteamento llegal da Rua Teresa Saldanha

7. Loteamento llegal da Quinta da Assuncgdo

8. Antiga Quinta do Reguengo

No diagndstico da ARU de Santa Clara ja se tinha constatado que as AUGI deveriam ser
zonas prioritarias em termos de intervencao social. Por outro lado, a partir do mesmo tipo
de abordagem participada ja iniciada na ARU, tem-se vindo a desenvolver um trabalho de
diagndstico com a participagao dos parceiros locais e dos moradores onde se constatam

profundas mudancas no perfil da popula¢gdo, nomeadamente nos ultimos 10 anos.

Os antigos moradores e promotores originarios das AUGI, hoje na faixa etaria dos 70/80
anos, estdo ser substituidos por populagdo imigrante, boa parte vinda dos PALOP, alguns
mesmo em situacdo ilegal, e que vivem em condi¢cdes muito precdrias ao nivel de

habitacdo, emprego e apoio social (v. grafico Anexo).
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Este movimento de populacdo, onde se verificam situagdes muito frequentes de
coabitacdo, implica, a outro nivel, uma oportunidade de negdcio de arrendamento que
serve de complemento de reforma para proprietérios e herdeiros. Este processo resulta na
existéncia em diversos nucleos habitacionais de grande densidade mas sem quaisquer

condigdes de habitabilidade.
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3.1. Anélise Intercensitaria da Area das Galinheiras

Nos graficos 1 a 12 apresentam-se as principais conclusdes da evolugdo da Area do Plano
de Pormenor das Galinheiras entre 2001 e 2011 nas seguintes unidades estatisticas:

Edificios, Alojamentos, Familias e Individuos.

Em primeiro lugar, no Gréfico 1 apresenta-se o peso, em termos relativos das quatro
unidades de analise, da area do plano face a Freguesia de Sta Clara e a ARU de Sta Clara e

verifica-se que englobando a zona da Galinheiras inclui cerca de 60% da Freguesia.

Verifica-se a nivel do Edificado que o pico de construcdo foi nos anos 60 e mais tarde nas
décadas de 70/80. Constata-se ainda que mais de 18% do edificado é precario ou seja, sem

estrutura de betdo e placa.

Relativamente aos Alojamentos (graficos 4 e 5) apurou-se que houve um acréscimo

significativo, mais de 10%, de Alojamentos Vagos.

Quanto as Familias e Individuos verifica-se que a alteragdo mais significativa foi a enorme
perda de populagdo, cerca de 30%, Grafico 6, que afetou todos os escalGes etarios por igual
(grafico 7). A par desta tendéncia de perda de populagdo houve também um
envelhecimento (Grafico 9), com uma clara contracdo da dimensdo das familias com um
decréscimo de 27,5% familias com 3 e 4 elementos e crescimento de familias com 1 a 2

elementos 12,1% (grafico 8).

Em termos de ocupacdo e de habilitagdes houve uma evolugdo positiva ao nivel das
habilitacGes - grafico 10, muito embora ndo tenha havido uma alteracdo do perfil da
populacdo a este nivel. O facto mais significativo neste ambito tem a ver com o enorme
crescimento do desemprego (grafico 11) em cerca de 10%. Ha ainda a assinalar o facto da
populacdo sem atividade econdmica ter decrescido, o que corresponde a perda de
populacdo no topo e na base da piramide etaria, ou seja nos escaldes etdrios, abaixo de 15

anos e mais de 65 anos.

Em sintese, as principais tendéncias deste periodo foram o envelhecimento da populagdo, o
esvaziamento dos fogos e o aumento das situacGes de desemprego, a par de baixas

qualifica¢cdes, num edificado de muito baixa qualidade.
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Tendo em conta ainda os resultados de alguns estudos mais recentes como sejam o Il
DIAGNOSTICO SOCIAL DE LISBOA 2015-2016 da Rede Social de Lisboa e o Observatério de
Luta Contra a Pobreza na Cidade de Lisboa, INDICADORES DE ALERTA, onde se aponta, em
2015-2016, para a elevada Vulnerabilidade Social e para um indice de Precariedade Social
igualmente elevado, dos mais elevados da cidade, para toda a Freguesia de St2 Clara e vai

ao encontro das tendéncias encontradas na area do Plano de Pormenor das Galinheiras.

O trabalho em curso no ambito do Plano de Pormenor das Galinheiras cuja abordagem
participada, ja iniciada na ARU, que se tem vindo a desenvolver com parceiros locais e
moradores tem como objetivo a elaboracdo de um diagndstico de suporte a programacao

de intervencdo numa otica integrada.

A abordagem de terreno tem-se revestido de particular complexidade: isto deve-se tanto a
falta de informacdo atualizada e fidvel, é de registar que ja decorreram sete anos desde os
ultimos censos, como as mudancas testemunhadas por proprietarios, moradores e
parceiros locais que apontam, num primeiro contacto, para a alta “volatilidade” territorial e
social deste contexto urbano. Tendo em conta esta situacao, as conclusdes e os resultados

serdo incorporados no plano de desenvolvimento integrado a promover para toda a ARU.
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Area das Galinheiras Censos 2001-2011

Grafico 1

Peso % das principais unidades estatisticas segundo tipo delimitacao da
ARU face ao total da Freguesia de St2 Clara
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Grafico 2
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Grafico 3

Edificos da Area do Plano por tipos de construgdo (%) 2011
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Grafico 4

Evolugao ocupacao Alojamentos 2001-2011
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Grafico 5

Evolugdo dos Alojamentos Vagos 2001-2011

18,0
16,0
14,0
12,0
10,0
8,0
6,0
4,0
2,0
0,0
Alojamentos vagos 2001 Alojamentos vagos 2011
Griéfico 6
Evolugdo Populagdo (N) Area Plano Galinheiras
3787
4000 -~ 2642
3000 -
2000 -
1000
0 T T
Total Populagdo Total Populagdo Variaca
-1000 -  Residente 2001 Residente 2011
-2000

Camara Municipal de Lisboa| Dire¢do Municipal de Urbanismo




SANTA CLARA | ARU
ORU SISTEMATICA DE SANTA CLARA - MAIO 2017

Grafico 7

Evolugao % da populagdo por Escal6es Etarios na area do Plano
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Grafico 9

Variagcdo % das Familias com pessoas ¢/ menos de 15 anos e ¢/
mais de 65 anos entre 2001-2011
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Grafico 10
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Grafico 11
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Grafico 12
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4. BENEFICIOS FISCAIS ASSOCIADOS AOS IMPOSTOS MUNICIPAIS

A delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana tem como efeito 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 imoéveis (IMT) e confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fracdes 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.

A Estratégia de Reabilitacdo Urbana 2011-2024 determina que a Area de Reabilitagdo 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, (EBF) designadamente os
previstos nos artigos 45.2 e 71.2, na redagdo em vigor, bem como quaisquer outros previstos

em regime extraordindrio de apoio a reabilitagao urbana.

Através da Deliberagdo n.2 391/AML/2016, que aprovou a proposta n? 602/CM/2016 —
Imposto Municipal de Imdveis (IMl) e Imposto Municipal sobre Transmissdo Onerosa de
Imodveis (IMT) a Assembleia Municipal de Lisboa aprovou, nos termos e para os efeitos do n.2

19 do artigo 71.2 do EBF, as isen¢des contidas nos n2s 7 e 8 do artigo 71.2 do EBF, a saber:

- os prédios urbanos objeto de ag¢Bes de reabilitacdo sdo passiveis de isengao de IMI por um
periodo de cinco anos, a contar do ano inclusive da conclusdo da mesma reabilitacdo, podendo

ser renovada por um periodo de cinco adicional de cinco anos;

- sdo isentas de IMT as aquisi¢Ges de prédio urbanos ou fragdo auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitacdo prdpria e permanente, na primeira transmissdo onerosa

de prédio reabilitado, quando localizado em area de reabilitagdo urbana.

Conforme melhor definido no ponto 9 do Programa Estratégico de Reabilitacdo urbana, o
artigo 712 do EBF prevé ainda outros incentivos associados a reabilitagdo urbana, como sejam

a possibilidade de dedugdo a coleta em sede de IRS de 30% dos encargos com a reabilitacdo
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(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%.

Estdo ainda previstos outros incentivos para parte da area de reabilitagdo urbana de Santa
Clara, decorrentes da entrada em vigor do Regulamento Municipal para Reconversdo
Urbanistica das Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI), publicado no Diario da Republica, 2.2
série, n.2 128, de 5 de julho de 2013. Este regulamento administrativo prevé a isencdo de taxas
administrativas, a possibilidade de redugao de 75%, 50% ou 25% relativamente aos valores da
TRIU para a legalizacao das construcdes existentes nas AUGI, desde que o respetivo pedido de
legalizacdo seja apresentado no prazo de 2 anos, 3 anos ou 4 anos, e ainda a possibilidade de
reducdo do valor da compensagao devida pela falta de areas de cedéncia, até ao limite de 90 %
do valor total da compensacao calculado na respetiva operacao de reconversao e em fungao

das especificidades de cada AUGI.

A semelhanca do que se determinou na Deliberagdo n2 374/AML/2016, em 15 de novembro
de 2016, a Area de Reabilitacio Urbana de Santa Clara serdo aplicaveis os seguintes beneficios
fiscais associados aos impostos municipais, nnos termos e para os efeitos da alinea c) don2 1

do artigo 13.2 e artigo 14.2 do RJRU:

- Imposto Municipal sobre Iméveis — IMI — Iseng¢do por 5 anos (podendo ser renovada por um

periodo adicional de 5 anos).

- Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis - IMT - Isencdo na primeira
transmissdo do imdvel reabilitado destinado exclusivamente a habitacdo prépria e

permanente.
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5. PLANTA DA ARU SANTA CLARA (NOVO LIMITE)

SANTA CLARA | ARU
ORU SISTEMATICA DE SANTA CLARA - MAIO 2017

Camara Municipal de Lisboa| Dire¢do Municipal de Urbanismo




SANTA CLARA | ARU
ORU SISTEMATICA DE SANTA CLARA - MAIO 2017

Camara Municipal de Lisboa| Dire¢do Municipal de Urbanismo




<N

N\ B

n\

N

(4

b7 S ING

N
§

X11

V11

u11

X10

V10

u10

X9

V9

U9

CAMARA MUNICPAL DE LISBOA

DIREGAO MUNICIPAL DE URBANISMO
DEPARTAMENTO DEPLANEAMENTO

Proc.°

AREA DE REABILITACAO URBANA DE SANTA CLARA

UIT - Norte

2 Proposta de Alteragao aos Limites

2

1:6500 @ ARU

Abril de 2017

Equipa -

Diretor Municipal - Arq.° Jorge Catarino

Diretor de Departamento - ..........c........

Datum 73, atualizagao parcial em Maio 2010 efetudada por CML/DMPU/DIGC

Cartografia de referéncia propriedade da CML, produzida por Esterofoto, cobertura aérea de Outubro 1998,
cia Hayford Gauss

sistema de referen:

LEGENDA

E Limite da ARU de Santa Clara




