Alteracio da Delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana do Monte de Caparica

Memoria Descritiva e Justificativa

I.  ENQUADRAMENTO

A Area de Reabilitagdo Urbana do Monte de Caparica e respetiva Estratégia de Reabilitacio
Urbana Simples foram constituidas pela publicacdo em Didrio da Republica, 2.2 série, N.2 162, a
23 de agosto, do Edital n.2 829/2013, ao abrigo do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro,
que instituiu o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU).

A Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) do Monte de Caparica, no final de nove anos de vigéncia,
tem demonstrado uma reduzida adesdo dos proprietarios privados aos processos de
reabilitacdo, contrariamente ao que seria expectavel dada a proximidade a Faculdade de
Ciéncias e Tecnologia da Universidade Nova de Lisboa (NOVA School of Science and Technology
- NOVA SST) e a sua localizacdo geografica central no concelho.

Esta circunstancia, cuja origem se associa a precaria situacdo econdmica de alguns proprietarios,
conjugada com uma composi¢do cadastral complexa e um ndmero significativo de edificios cujo
rendimento fundamental é o aluguer informal de quartos para estudantes, alerta para a
necessidade de uma maior intervencdo das instituicGes do Estado e do terceiro setor, a par de
um reforco do investimento no espaco publico como motor e potenciador do investimento no
patrimdnio edificado privado, justificando-se a ampliacdo do limite territorial da ARU.

A atual proposta de alargamento justifica-se de forma a incluir equipamentos de ensino e de
apoio social, bem como outras areas de génese semelhante ao Nucleo Histérico do Monte de
Caparica e que tal como este apresentam interesse patrimonial, compagindveis com os objetivos
definidos para a ARU do Monte de Caparica e com os critérios pertinentes das ARU, adequando-
os a realidade concreta do local.

Por conseguinte, e de acordo com a “Estratégia de Reabilitacdo Urbana da ARU do Monte de
Caparica” publicada em Diario da Republica, 2.2 série, N.2 162, a 23 de agosto de 2013, sdo
mantidos os pressupostos da mesma, propondo-se apenas uma clarificagdo na sua aplicagdo
para que melhor se adapte as altera¢des ocorridas no mercado de reabilitacdo. Resulta assim a
presente proposta na alteracdo do perimetro da Operacdo de Reabilitacdo Urbana simples,
abrangendo, para além das areas edificadas do Nucleo Histérico do Monte de Caparica, o
territério a poente que a ele se liga através da Rua dos Trabalhadores Rurais e que integra
equipamentos de ensino, profissional (COPEFAP — Cooperativa de Ensino, CRL) e universitario
(campus da NOVA SST), a antiga Quinta de Santa Barbara, que acolhe hoje instalagdes da Santa
Casa da Misericordia de Almada, e o pequeno aglomerado de Costas de Cdo a sul desta, bem
como o nucleo de interesse patrimonial constituido em torno do Largo Bulhdo Pato, que efetua
a interligacdo ao nucleo histérico ribeirinho de Porto Brandado, também ele abrangido por uma
area de reabilitagcdo urbana - a ARU de Porto Brandao.

E ainda mantido o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos
da alinea a) do artigo 14.9, da Lei 32/2012, de 14 de agosto, na sua redacdo atual.
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Il. A ARU do Monte de Caparica

A operacdo de reabilitagcdo urbana simples, aprovada para a ARU do Monte de Caparica tem
como principais objetivos os seguintes aspetos:

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

b) Melhorar as condi¢Oes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e
dos espacos nao edificados;

c) Garantir a protecdo e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

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

e) Modernizar as infraestruturas urbanas;
f) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos urbanos;

g) Fomentar a revitalizacdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em que as a¢Oes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente
combinadas na sua execucao com intervencdes de natureza social e econdmica;

h) Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica, social e cultural no tecido urbano
existente;

i) Promover a fixacdo de popula¢do jovem;
j) Desenvolver novas solucdes de acesso a uma habitacdo condigna;

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

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

m) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados;

n) Garantir o principio da sustentabilidade, garantindo que as interven¢des assentam num
modelo financeiramente sustentado e equilibrado através de solugbes inovadoras e
sustentaveis do ponto de vista social cultural e ambiental.

O mais recente relatdrio anual de monitorizacdo de operacdo de reabilitagdo urbana simples do
Monte de Caparica, elaborado em 2021 (aprovado em Assembleia Municipal, de acordo com o
n.2 1 do artigo 20.2A do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua redacdo atual),
conclui que na ARU do Monte de Caparica, comparativamente com as restantes ARU’s do
concelho de Almada, existe uma grande resisténcia aos processos de reabilitagao.

Este relatdrio refere que a conjuntura socioecondmica aliada a localizagdo geografica préxima
da FCT/UNL propicia a existéncia de um numero significativo de edificios cujo rendimento
fundamental é o aluguer informal de quartos para estudantes, o que em conjunto com uma
composicdo cadastral complexa e uma grande percentagem de edificios irregulares
processualmente e em termos de registo de propriedade, constitui fator decisivo para a
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resisténcia a regeneragdo urbana no enquadramento dos beneficios fiscais previstos para as
operacoes de regeneracao urbana.

Igualmente refere que a revogacdo em 2019 do Regime Excecional para a Reabilitagdo Urbana
— RERU, instituido pelo Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril, nestes territérios com menos
atratividade ao investimento, gera como consequéncia direta o aumento da dificuldade na
implementacdo de processos de reabilitagdo em face das maiores exigéncias técnico-
administrativas.

Pese embora no contexto da metodologia de abordagem estabelecida para esta operacao se ter
reiterado significativamente o esforco no contacto personalizado com os potenciais
interessados, informando-os das vantagens do programa, tendo sido até 2021 ja abordada a
maioria dos proprietdrios, o nimero de candidaturas efetuadas no ambito desta ORU é reduzido
face ao universo de edificios abrangidos pela ARU, o que se pode constatar pela anadlise
guantitativa apresentada no referido relatério:

Numero de edificios no perimetro da ARU (*) 195
Proprietarios contactados 116
Entrevistas realizadas com os respetivos proprietarios 42
Vistorias técnicas realizadas 29

Candidaturas aprovadas

Candidaturas anuladas

Obras concluidas

Numero total de fracGes intervencionadas

Nl w|h~|O

Numero de fragdes devolutas intervencionadas

(*) Numero estimado de edificios a confirmar perante a apresentacdo de documentos de posse.

Fig. 1 - Proprietdrios
contactados.

Adaptado de: Relatdrio de
Monitorizagdo de
Operagdo de Reabilitagéio
da Area de Reabilitagdo
Urbana Simples do Monte
de Caparica - 2021
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Fig. 2 - Candidaturas
aprovadas.

Adaptado de: Relatdrio de
Monitorizagdo de
Operagdo de Reabilitagéo
da Area de Reabilitagdo
Urbana Simples do Monte
de Caparica - 2021

Nado obstante, este documento expressa a convic¢do de que o potencial resultante da localizacdo
geografica e da proximidade ao campus universitario coloca esta ORU em franca vantagem
relativamente a areas congéneres, e que o aparecimento num futuro préximo de novas
dindmicas podera favorecer a captacdo de investimentos externos a realidade local, o que ja
comecou a verificar-se através de intengGes de investimento e processos formalizados, que no
entanto ainda ndo se refletem nos dados entdo apurados para a ORU. No quadro destas novas
dindmicas territoriais, destaca-se o potencial e as sinergias j& em curso neste territdrio, de
dinamizagdo econdmica, social e urbanistica decorrente do projeto do Almada Innovation
District, o qual se integra numa das 55 IntervencGes Estratégicas e Estruturantes em
desenvolvimento no seio do processo de Revisdo do Plano Diretor Municipal.

E neste contexto que se propde a ampliacdo da delimita¢cdo da ARU do Monte de Caparica,
permitindo que esta passe a abranger novos territdrios com as caracteristicas que em seguida
se descrevem.

Simultaneamente, fruto da experiéncia de aplicacdo desta ORU e das restantes ORU vigentes no
concelho, constata-se que as condi¢Ges globais de adesdo e implementagdo se tém alterado,
designadamente com uma profunda transformagdo do mercado da reabilitagdo, bem como, no
caso concreto do Monte de Caparica, a existéncia de um numero significativo de edificios onde
se verifica o aluguer informal de quartos.

Face a esta circunstancia, considera-se ja ndo ser determinante para os processos de reabilitagao
a prestacao de subvencdao municipal nos moldes praticados, devendo as respetivas
disponibilidades financeiras ser canalizadas para outras areas mais determinantes para a
prossecucdo dos processos de reabilitagdo, designadamente aos apoios ao arrendamento a
valores justos.
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No Documento Estratégico da ORU do Monte de Caparica, no Capitulo Il - Prioridades e
Objetivos, no seu ponto 3, prevé-se o caso da necessidade de selecdo das candidaturas a apoios
a incentivos e, atendendo a experiéncia entretanto acumulada, considera-se necessario
assegurar para os efeitos da subvencdo municipal exclusivamente os casos enquadraveis na
alinea a) do referido ponto, relativos a edificios habitados que envolvam risco de natureza
estrutural.

lll.  Caracterizagao e justificacdo das altera¢Ges propostas

A alteragdo proposta para a delimitagdao da ARU do Monte de Caparica visa alarga-la a outros
territdrios que fomentem uma nova dinamica impulsionadora da regeneracdo urbana. Espera-
se que da natureza diversa dos espacos que se propde integrar na ARU resultem diferentes
contributos para esta dindmica.

Neste pressuposto, propde-se integrar na ARU do Monte de Caparica um equipamento de
ensino publico, a NOVA School of Science and Technology (NOVA SST), polo universitdrio de
extrema relevancia no concelho pelo seu reconhecido prestigio nacional e internacional
enquanto estabelecimento de ensino superior de elevada qualidade, bem como enquanto
instituicdo de investigacdo e producdo cientifica em diferentes areas, no campo das
engenharias, ciéncias e tecnologia.

O campus da NOVA SST constitui igualmente um marco urbanistico e arquitetdnico que se
instalou nos primitivos terrenos rurais da antiga Quinta da Torre a partir da década de 1980
segundo plano desenvolvido pelo Arq.2 Leopoldo Criner, tendo ao longo dos anos vindo a
congregar um conjunto de edificios da autoria de arquitetos de reconhecido mérito profissional,
dos quais se destaca o Departamento de Matematica e Complexo Pedagdgico, da
responsabilidade do Arq.2 Gongalo Byrne. Constata-se, no entanto, que os primeiros edificios
do campus apresentam hoje claros sinais de degradagao que urge reabilitar.

Simultaneamente, e pese embora o facto de se terem vindo a estabelecer relagdes
socioecondmicas entre a universidade e o nucleo histérico do Monte de Caparica, com
frequéncia motivados pela reduzida oferta de residéncias de estudantes que concedam
alternativas de alojamento condigno, mas também pela localizagcdo de instalagbes como o
Madan Parque — incubadora de empresas, ja fora do recinto da universidade, o campus
apresenta um modelo de ocupacdo territorial pouco permeavel ao exterior, ndo propiciando a
ligacdo natural com os espacgos urbanos existentes na sua envolvente.

O facto da universidade se ter associado a outras instituicdes para realizar o projeto Almada
Innovation District é revelador de uma notdvel robustez e empenho na persecugao dos seus
objetivos e expansao da sua atividade no concelho de Almada, constituindo um importante
motor de desenvolvimento deste territdrio.

A integracdo da NOVA SST na ARU do Monte de Caparica, surge como uma oportunidade de a
universidade ndo so reabilitar o seu parque edificado, como requalificar todo o recinto do
campus, abrindo-o ao exterior e intensificando a relagdio com os aglomerados vizinhos,
estabelecendo ligagdes que reforcem a coesao social e territorial, nomeadamente com o Monte
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de Caparica, com qual tem uma proximidade fisica, estreitada pela partilha do transporte
publico em canal dedicado — o Metro Sul do Tejo, infraestrutura para a qual se pretende
proceder a sua ampliagdo até a Costa da Caparica e a Trafaria.

Tirando partido da dindmica assim criada, a CMA podera desenvolver agdes complementares,
guer de natureza fisica, com especial relevancia para as intervencdes de requalificacdo do
espaco publico, quer de natureza cultural e recreativa, fortalecendo aos varios niveis a
interligacdo entre estes territérios.

De igual modo, embora com menores proporcdes, a inclusdo na Area de Reabilitacdo Urbana da
Escola Profissional de Educacdo para o Desenvolvimento, COPEFAP — Cooperativa de Ensino,
CRL, que ocupa instalacdes de uma antiga quinta localizada entre o campus universitario e o
Monte de Caparica, surge como uma oportunidade de ndo sé esta instituicao de ensino reabilitar
o seu patrimdnio edificado, como de estabelecer sinergias com os nucleos urbanos mais
proximos.

Adjacente a esta escola profissional, e como extensdo natural do nucleo histérico do Monte de
Caparica, localiza-se o Largo da Torre (também designado Largo Bulhdo Pato), em torno do qual
se organiza um conjunto patrimonial de relevo, que integra dois imdveis de valor patrimonial do
concelho de Almada, a Quinta da Torre e a Casa Bulhdo Pato, inventariados com os cddigos
(IVP017) e (IVP043), respetivamente, nos trabalhos de revisdo do Plano Diretor Municipal de
Almada, atualmente em curso.

A Quinta da Torre, intimamente ligada a génese do lugar, da qual se encontram referéncias
desde pelo menos o séc. XVI, propriedade que esteve durante varios séculos na posse da familia
dos Condes dos Arcos, encontra-se hoje em avancado estado de degradacdo. A originalidade do
patrimdnio das quintas em Portugal, enquanto espagos que aliam o recreio a produgao agricola,
representa uma importancia cultural, arquiteténica e paisagistica que importa preservar e
valorizar.

Aqui importa ainda referir, pela proximidade fisica e também relagdo cadastral, a Capela de Sao
Tomds de Aquino, exemplar de arquitetura religiosa manuelina, também ela construida nos
dominios da Quinta da Torre no séc. XVI, classificada como Imdvel de Interesse Publico desde
1996. Esta capela, ja abrangida pela ARU de Porto Brandao, encontra-se atualmente em muito
mau estado de conservagao, mas mantém uma relacdo patrimonial com o conjunto do Largo da
Torre que deverd também ser valorizada, constituindo assim uma oportunidade de estabelecer
uma interligacdo com o nucleo histérico ribeirinho de Porto Brandao.

Por sua vez a Casa Bulhdo Pato, no Largo da Torre, testemunha a ligacdo ao lugar de Raimundo
Anténio de Bulhdo Pato (1829-1912), poeta e escritor do séc. XIX, que neste local passa
temporadas desde 1850/60, reside a partir de 1890 e onde viria a falecer ja na segunda década
do século XX. Aqui conviveu com o Conde dos Arcos, vizinho proprietario da Quinta da Torre e
escreveria obras como o Livro do Monte e Memodrias, onde se encontram referéncias a este
territorio.

Sendo um dos objetivos da ARU do Monte de Caparica garantir a protecao e promover a
valorizagdao do patriménio cultural, bem como afirmar os valores patrimoniais, materiais e
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simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e competitividade urbana, a inclusdo
nesta ARU do nucleo do Largo da Torre representa uma oportunidade de a CMA, em parceria
com outras entidades privadas e do estado, dar cumprimento a este designio.

Juntamente com a Rua dos Trabalhadores Rurais, arruamento histdrico e elo de ligagdo do largo
ao nucleo histérico do Monte de Caparica, este espaco urbano permite igualmente a CMA
promover uma intervencdo consistente de requalificacdo do espago publico, operacdo que
reconhecidamente estimula o investimento dos privados na reabilitacao dos seus imdveis.

Ainda numa ldgica de contributo das instituicdes para a reabilitacdo urbana que se persegue,
considera-se importante integrar as instalacdes da Santa Casa da Misericérdia de Almada, com
destaque para o Lar granja Luis Rodrigues, que ocupam a antiga Quinta de Santa Barbara. O local
tem longa histdria, encontrando-se referéncias a uma ermida de Santa Barbara ainda no séc.
XVII e a quinta com o mesmo nome no séc. XVIIl. A quinta foi propriedade de Luis Anténio
Rodrigues desde o final do séc. XIX, tendo a mesma sido doado pela sua vilva na primeira
metade do séc. XX a Santa Casa da Misericérdia, que a viria a adaptar a estrutura residencial
para idosos, inaugurada em 1950, alvo de sucessivas intervencGes posteriores e em
funcionamento até hoje.

A histodria deste lugar é também ela indissocidvel da localidade com que confina a sul, Costas de
Cao, pequeno aglomerado de cariz rural que surge nas mencionadas referéncias documentais.

A integragdo do conjunto formado pela antiga Quinta de Santa Barbara e Costa de Cao na ARU
do Monte de Caparica, tem assim o duplo interesse de incentivar a Santa Casa da Misericérdia
de Almada a reabilitar o seu patrimdnio sito nesta quinta e de promover a reabilitacdo do
edificado privado de Costas de Cao, através do contributo municipal na requalificacdo do espaco
publico desta localidade.

ARU Monte de Caparica (atual ) swesssssssssssnsnsnr ARU Monte de Caparica (ampliado proposta) smsssssssssssssns ARU Porto Branddo CMA

Fig. 3 - Alteragdo proposta para a delimitagdo da ARU do Monte de Caparica
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Em sintese, salienta-se que as areas acima descritas, as quais se propde alargar a delimitacao da
presente ARU, sao complementares ao nucleo histdrico do Monte de Caparica, sendo espectavel
que contribuam, nas suas diversas valéncias, urbanisticas e institucionais, para uma maior
dindmica de reabilitacdo e coesdo deste territério.
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