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A reabilitacdo e revitalizagdo urbanas sdo hoje, uma opcdo indiscutivel para reavivar a atividade
econémico-social de uma cidade ou lugar, tendo em conta o paradigma de desenvolvimento da
expansdo urbana ocorrido nas ultimas décadas em Portugal, afastando as pessoas dos Centros
Histdricos ou dos nucleos centrais das pequenas cidades.

A inversdo desta tendéncia é lenta, mas ocorre um pouco por todo o Pais, como se pode verificar pelo
investimento que cidades como Guimaraes, Coimbra, Porto e Lisboa estdao a fazer em processos de
regeneracdo urbana, tendo em conta a melhoria do espaco publico, reorganizacdo dos espacos de
circulagcao pedonal e obras de qualificacdo dos edificios para efeitos de arrendamento ou compra,
atraindo novos publicos. Em termos nacionais, o Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana (IHRU),
tem orientado parte das suas verbas para a reabilitagdo urbana apoiando entidades publicas
(Municipios) e particulares através de programas publicos por si coordenados.

Dado o progressivo abandono e desinteresse em habitar e investir nos centros urbanos e,
considerando, novas oportunidades de financiamento disponiveis, o Municipio do Cartaxo em
colaboragdo com a Comunidade Intermunicipal da Leziria do Tejo (CIMLT), entendeu dar continuidade
ao trabalho desenvolvido no ambito da reabilitagdo urbana, ja implementado para o centro da cidade
do Cartaxo e propor a delimitagdo de novas Areas de Reabilitagdo Urbana para outros aglomerados do
Municipio, nos quais a reabilitacdo, dada a existéncia de edificado em mau estado de conservacgao,
podera contribuir para a melhoria significativa da imagem daquele lugar.

A CIMLT e os municipios associados, celebraram em 2015, um contrato interadministrativo de
delegacdo de competéncias na CIMLT, no ambito da reabilitagdo urbana, com vista a promogao de
angariacdo de economias de escala e sinergias no processo de reabilitacdo urbana dos municipios,
tendo sempre como visdo estratégica os interesses prodprios das populacbes, a promocdo do
desenvolvimento econdémico e social e visando, em especial, a coesao territorial, o esfor¢co da
solidariedade inter-regional, a melhoria da qualidade dos servicos prestados as populagbes e a
racionalizagao dos recursos disponiveis.

O Municipio do Cartaxo, tem percebido a importancia de incentivar a reabilitacdo no sector privado,
promovendo ganhos de escala ao nivel do financiamento e possiveis parcerias em obras a realizar,
solicitando a CIMLT, de acordo com o disposto na alinea a) do nimero 2 da Clausula 1.2 do contrato
de delegagdo e competéncias no ambito da reabilitagdo urbana, o seguinte:

“Preparar os projetos de delimitagcdo de Areas de Reabilitagdo Urbana e dos respetivos projetos de
Operag¢do de Reabilitagdo Urbana”.

Assim, conforme o previsto no n.2 3 do artigo 7.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23/10, na sua
redacdo atual - Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana -, “a aprovagéo da DELIMITACAO de drea de
reabilitagdo urbana pode ter lugar em momento anterior a aprovag¢éo da operagéo de reabilitagdo
urbana a desenvolver nessas dreas.”.
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Tendo em consideragdo o contexto anterior, temos para o Municipio do Cartaxo os seguintes

instrumentos de reabilitacdo:
ARU 1 — Operagao de Reabilitagdo Urbana (ORU) 1 do Cartaxo:

1.

2.

Aprovacdo da Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana 1, publicada em Diario da
Republica, aviso n.2 1223/2013, de 25/01;

Aprovacdo do Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) da ARU 1, publicado
em Diario da Republica, aviso n.2 12645/2015, de 29/10;

ARU 2 — Operacgdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) 2 do Cartaxo:

1.

3.

Aprovacido da Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana 2, publicada em Diério da
Republica, aviso n.2 1298/2013, de 28/01;

. Aprovacgdo do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana da ARU 2, publicado em Didrio

da Republica, aviso n.2 12645/2015, de 29/10;
Alteracdo a ORU, publicada em Diario da Republica pelo aviso n.2 8227/2019, de 13/05;

ARU 3 - Operagao de Reabilitagao Urbana (ORU) 3 do Cartaxo:

1.

Aprovacdo da Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana 3, publicada em Diario da
Republica, aviso n.2 1224/2013, de 25/01;

Republicacdo (por caducidade do prazo de vigéncia) da Delimitagdo da Area de Reabilitacdo
Urbana 3, em Diario da Republica pelo aviso n.2 5965/2016, de 09/05;

. Aprovacdo do Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana da ARU 3, publicado em Diario

da Republica, aviso n.2 12656/2017, de 23/10;

ARU 4 — Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana 4 do Cartaxo:

1.

Aprovacdo da Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana 4 publicada em Diario da
Republica, aviso n.2 1299/2013, de 28/01;

Republicagdo (por caducidade do prazo de vigéncia) da Delimitagdo da Area de
Reabilitacdo Urbana 4, em Diario da Republica, pelo aviso n.2 5966/2016, de 09/05;
Aprovacdo da Alteragdo da Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana 4, publicada em
Diario da Republica, aviso n.2 6656, de 12/06/2017;

Republicagdo (por caducidade do prazo de vigéncia) da Delimitagdo da Area de
Reabilitacdo Urbana 4, em Diario da Republica, pelo aviso n.2 10506/2020, de 15/07;
Republicagdo (por caducidade do prazo de vigéncia) da Delimitagdo da Area de
Reabilitacdo Urbana 4, em Diario da Republica, pelo aviso n.2 11069/2023, de 06/06.

ARU - Delimita¢do da Area de Reabilitagdo Urbana de Valada:

1.

Aprovacdo da Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Valada publicada em Didrio
da Republica, aviso n.2 21036/2023, de 31/10;

ARU - Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Porto de Muge:

1.

Aprovacdo da Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Porto de Muge publicada
em Didrio da Republica, aviso n.2 21036/2023, de 31/10;

ARU - Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana do Reguengo:

1.

Aprovacdo da Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Reguengo publicada em
Diario da Republica, aviso n.2 21036/2023, de 31/10;
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— ARU - Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana da Ereira:
1. Aprovacdo da Delimita¢do da Area de Reabilitagdo Urbana da Ereira publicada em Didrio
da Republica, aviso n.2 3551/2024, de 13/02;
— ARU - Delimitag¢do da Area de Reabilitagdo Urbana da Lapa / Casais da Lapa:
1. Aprovagio da Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana da Lapa / Casais da Lapa
publicada em Diario da Republica, aviso n.2 3551/2024, de 13/02;
— ARU - Delimitac¢do da Area de Reabilitagdo Urbana de Vale da Pinta:
1. Aprovacdo da Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Vale da Pinta publicada em
Diario da Republica, aviso n.2 3551/2024, de 13/02;
— ARU - Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Pontével:
1. Aprovacido da Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Pontével publicada em
Diario da Republica, aviso n.2 6183/2024, de 21/03;
— ARU - Delimita¢do da Area de Reabilitagdo Urbana de Vila Cha de Ourique:
1. Aprovacio da Delimitagdo da Area de Reabilitacio Urbana de Vila Chad de Ourique
publicada em Diario da Republica, aviso n.2 15083/2024, de 22/07.

Analisando o percurso que ao longo dos Ultimos anos pautou a atuacdo do Municipio do Cartaxo, a par
de intervencdes efetuadas pelas juntas de freguesia territorialmente competentes, é possivel verificar
esforcos para a melhoria da qualidade do ambiente urbano do centro da cidade do Cartaxo, por todas
as intervengdes efetuadas no ambito do PARU - Plano de Acdo e Reabilitacdo Urbana, e do PAMUS -
Plano de Ag¢do de Mobilidade Urbana Sustentavel, nomeadamente, pela criagdo de Ilha na Praca
Central do Cartaxo e arboriza¢do do Parque da Quinta das Correias, pela obra de Requalificacdo da
Escola Secundaria do Cartaxo, construcdao do Centro Escolar de Pontével, reabilitacio do Mercado
Municipal de Pontével e otimizacdo da Eficiéncia Energética da lluminac¢do Publica.
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Pretende o Municipio do Cartaxo iniciar o procedimento de DELIMITAGAO de novas AREAS DE
REABILITACAO URBANA NA CIDADE DO CARTAXO bem como ampliar/alterar a AREA DE
REABILITACAO URBANA 4 (em vigor) permitindo assim, disponibilizar os beneficios fiscais e outros
incentivos associados a projetos de reabilitacdo urbana. Na sequéncia da aprovacdo destas
delimita¢cdes, o Municipio dispde de 3 anos para aprovar as respetivas Operages de Reabilitacdo
Urbana.

Face ao trabalho de campo que vai sendo efetuado em vérios dmbitos, designadamente no das
vistorias previstas no artigo 90.2 do Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo (Decreto-Lei n.2
555/99, de 16/12, na sua redagdo atual) para verificacdo de condicBes, salubridade e estética do
edificado, constata-se a existéncia de um numero significativo de constru¢des ou edificagdes com
necessidades de intervengdo ou em avangado estado de degradacdao, denotando um fator de
preocupacao, pelos efeitos que provocam na desvalorizacdo do edificado adjacente e / ou envolvente,
assim como na imagem global da cidade. A existéncia de edificios e fracdes desocupadas/devolutas na
area de intervengdo, tornam-se também num fator de preocupacao.

Em simultaneo, e extravasando o impacte negativo resultante do mau estado de conservac¢do do
edificado é importante atender a uma vertente integrada da intervencdo, dirigindo-se ndo sé a
reabilitacdo do edificado, mas também a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos
espacos verdes e urbanos de utilizagcdo coletiva, com os objetivos de requalificar e revitalizar o tecido
urbano, por forma a que se possa minimizar aquele impacte e eleve a cidade a um maior nivel de
atratividade.

A integracdo dos espagos publicos nas delimitagbes propostas, torna-se de relevante importancia,
considerando eventuais submissdes de candidaturas a programas de financiamento, e a semelhanca
de avisos publicitados a partir de 2011, as dreas integradas em ARU, poderao permitir a prioriza¢do da
candidatura em causa.

Apresentam-se abaixo, as propostas das novas delimitagdes para as ARU’s 4, 5 e 6, as quais sdo
fortemente marcadas pelas caracteristicas morfoldgicas e limites da cidade do Cartaxo.
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A Area de Reabilitacdo Urbana 4 do Cartaxo, em vigor, e apds varias republicagdes decorrentes de uma
alteracdo a sua delimitacdo, mas também por caducidade do prazo de vigéncia daquela delimitagao (3
anos sem ter sido aprovada a Operacgdo de Reabilitagdo Urbana), viu a sua ultima delimita¢gdo, com
uma area de 21,6 ha, ser publicada pelo Aviso n.2 11069/2023, de 06 de junho.

Atendendo ao estado de conservagao (com caracteristicas e necessidades especificas de reabilitacdo)
de uma percentagem importante dos edificios existentes na drea envolvente desta ARU, considera-se
de todo o interesse a sua ampliacdo para esta nova area, por forma a possibilitar aos particulares, os
beneficios fiscais ja disponibilizados na ARU supramencionada.

A delimitacdo proposta para a alteragdo/ampliacio da Area de Reabilitacdo Urbana 4, tem
aproximadamente 45 ha e integra parte da Unido de Freguesias do Cartaxo e Vale da Pinta, sendo
confinante a norte com a Quinta do Gil, a nascente com a Rua Ferreira de Castro/Estrada de Santana,
a sul com a Estrada Nacional 114-2 e a poente com a Rua 5 de Outubro.

A malha urbana é caracterizada por tracados pré-existentes, sem qualquer tracado regulador,
possuindo um conjunto arquitetdnico misto, simples e de baixa volumetria (1/2 pisos), excetuando
alguns edificios integrados em operacdes de loteamento e que atingem 4 pisos acima da cota de soleira
e que resultam de uma urbanizagdo programada de arruamentos e edificado. A ARU, de grosso modo,
caracteriza-se, ainda, pela existéncia de edificios antigos destinados a habitacao, quer unifamiliar, quer
plurifamiliar, de épocas construtivas distintas, assim como fracGes destinadas a comércio e ou servigos.

Dentro da ARU destaca-se como imdvel de interesse arquiteténico o conjunto de edificios do Instituto
da Vinha e do Vinho, assim como da Quinta de Santa Eulalia.

Verifica-se que:

= A Area de Reabilitagdo Urbana 4 em vigor possui:
Area: 21,6 ha
N.2 de edificios: aproximadamente 382

= A ampliagdo proposta possui:
Area a ampliar: 23,35 ha (Mapa 1)
Area total: 45 ha (Mapa 2)
N.2 de edificios: aproximadamente 522
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Mapa 1 - Identificagdo das areas a integrar na Area de Reabilitagdo 4 do Cartaxo em vigor
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Mapa 2 - Proposta de nova Delimita¢do da Area de Reabilitagio Urbana 4 do Cartaxo
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Foto 3: Parque de Santa Eulalia

De acordo com o grau de necessidade de intervencdo no edificado, constante na Base Geral de
Edificios’, verifica-se a existéncia de uma maior densificacdo de edificios/constru¢des em avancado
estado de degradacdo e a necessitar de intervengdo, no nucleo a nascente, a que corresponde o lugar
da Ribeira do Cartaxo. Também os edificios existentes em algumas operacdes de loteamento dos anos
70 e 90, a poente do Parque de Santa Euldlia, carecem de alguma intervengdo. A existéncia de
lotes/prédios expectantes nesta nova area € significativa, confirmando a necessidade de colmatar os
espacos vazios que venham consolidar a malha urbana existente, traduzindo-se numa imagem coesa
do lugar.

E possivel identificar constru¢des que denotam dissonancias arquitetonicas e temporais
(essencialmente da década de 80 e 90), descaracterizando a arquitetura tradicional, a tipologia do local
e os materiais utilizados na construcgdo e estética do edificado.

Os espacos publicos existentes (espacos verdes e de recreio e lazer) apresentam-se em bom/mediano
estado de conservac¢do. No entanto, os destinados a circulagdo automaével e pedonal, necessitam de

1 Elaborada no ambito do Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo em 2021.
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obras de conservagdo ou melhorias, bem como, uma melhor adaptabilidade a mobilidade e
acessibilidade urbana.

Fotos 4 e 5: Fontanario da Ribeira do Cartaxo - patriménio de natureza publica reabilitado / Espago publico junto a E.N. 114-2

Enumeram-se, de seguida e de grosso modo, as principais problematicas identificadas, quer ao nivel
do edificado, quer ao nivel do espaco publico na drea em causa:

EDIFICADO / CONSTRUCOES
e Existéncia de cerca de 70 edificios a necessitar de intervengao (Mapa 3 e Fotos 6 a 9);
e Existéncia de prédios/lotes expectantes (Fotos 10 a 13);
¢ Intervengdes que descaracterizam os edificios (Fotos 14 e 15);

Edificios devolutos/desocupados (Fotos 16 e 17);
e Construcgdes inacabadas e em avangado estado de degradagao (Foto 18).

Fotos 8 e 9: Rua de Santa Anna e Rua de Santo Anténio

Fotos 10 e 11: Lotes expectantes na Urbaniza¢do da Quinta de Santa Euldlia
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Fotos 12 e 13: Prédios e lotes expectantes na Rua Eduardo Rosa Mendes

L N

e, 5

A

i L EAL Spl 2t SO B
Fotos 14 e 15: Descaracterizagdo de edificios, através da utilizagdo inadequada de materiais - Trav. José Maria Nicolau e Rua Nova do Agude

Fotos 16 e 17: Edificios devolutos - Rua José Tagarro e Travessa do Barreto

Foto 18: Construgdo inacabada e em avangado estado de degradagdo

ESPACO PUBLICO

e Estacionamento desordenado, efetuado ao longo da via publica ou com auséncia de demarcacao
(Fotos 19 a 22);

e Circulacdo rodovidria muitas vezes desorganizada em alguns pontos da ARU (Fotos 23 e 24);

e Constrangimentos a circulagdao pedonal (Fotos 25 e 26);

e Pavimentagdo inexistente ou em mau estado de conservagao (Fotos 27 a 30);

e Espacos publicos (verdes e outros de recreio e lazer) a necessitar de interven¢do (Mapa 3 e Fotos 31 e 32).
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Fotos 21 e 22: Estacionamento desordenado - Rua da Ribeirinha e Rua Jorge Maltieira (estacionamento em sentido contrario ao previsto e
sem demarcagdo)

Fotos 23 e 24: Rua do Acgude - constrangimentos na circulagdo, efetuada nos dois sentidos / Cruzamento da Rua de Santa Anna com a Rua
de Santo Antdnio (sem demarcagdo no pavimento, orientadora do posicionamento dos veiculos em situagdo de mudanga de sentido e
auséncia de sinalizagdo vertical de localizagdo)

Fotos 27 e 28: Pavimentagdo inexistente - Ruas sem toponimia atribuida - ligagdo da Rua Eduardo Rosa Mendes com a Rua Azevedo Trindade
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Fotos 31 e 32: Espagos publicos - Parque de Santa Euldlia e margens da Ribeira do Cartaxo - a necessitar
de intervengdo

Edificios Habitacionais a
Necessitar de Intervencéao (Censos 2021)
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As interveng¢des no interior da ARU proposta, quer no edificado, quer no espaco publico, vém
confirmar que a reabilitacdo, é de facto, um imprescindivel instrumento para a melhoria da imagem e
qualidade de vida dos lugares.

Fotos 35 e 36 (Google Street View 2022) e 37 e 38: Reabilitagdo de edificio principal da Quinta de Santa Eulalia

Fotos 39 e 40: Arruamento com edificios reabilitados em conjunto com edificios em necessidade de reabilitagdo (Rua da Ribeirinha / Rua
de Santa Anna
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Fotos 41 e 42: Edificios em necessidade de reabilitagdo com descaracterizagdo arquitetdnica e utilizagdo de materiais diversificados

Verificou-se igualmente, intervengdes em prédios urbanos que ndo foram objeto de reabilitagdo
urbana, mas sim, de demolicdo e nova construcdo. Contudo, e pretendendo os principios subjacentes
as Areas de Reabilitagio Urbana incentivar a reabilitagio do edificado existente, pode-se considerar
gue aquelas intervengdes vieram beneficiar o conjunto urbano do lugar.

Fotos 43 e 44 (Google Street View 2014 e 2022): Edificios demolidos dando lugar a novas construgdes

2.2| Area de Reabilitagdo Urbana 5

A Area de Reabilitacio Urbana 5, tem aproximadamente 88 ha e integra a Unido de Freguesias do
Cartaxo e Vale da Pinta, na cidade do Cartaxo. Confina a norte com a Travessa do Valmosqueiro e ARU
1, a nascente com a ARU 2, a sul e poente com a Rua de S. Francisco e a Alameda do Vinho (EN 365-2).

A ARU é atravessada por alguma da rede vidria mais estruturante da cidade do Cartaxo,
nomeadamente da Estrada Nacional n.2 3, Estrada Nacional n.2 365-2 e a Circular Urbana. No seu
interior, localizam-se algumas das operag¢Bes de loteamento / urbanizages, com maior nimero de
fogos previstos.
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Pode-se considerar para esta ARU, a existéncia de duas areas distintas:

- 1 - De malha urbana com tragados pré-existentes, sem qualquer trama reguladora, possuindo um
conjunto arquiteténico misto, simples e de baixa volumetria (1/2 pisos), caracterizando uma época
construtiva mais antiga.

- 2 - Resultante de urbanizacdes programadas, com tracados bem definidos e estruturados e edificios
gue atingem em média os 4 pisos acima da cota de soleira.

A ARU, de grosso modo, caracteriza-se, ainda, pela existéncia de edificios destinados a habitacdo, quer
unifamiliar, quer plurifamiliar, de épocas construtivas distintas, assim como fracdes destinadas a
comércio e ou servigos.

= A Area de Reabilitagio Urbana 5 possui:
Area: 88 ha
N.2 de edificios: aproximadamente 670

7 A %3 ¥ X

SAEE i 2 Areas de Reabilitagio Urbanaemvor » = )
. Lo - ”I..Lm\udahwdelnumpu(ﬂﬁ HA) z 0 fevereiro 2025
r"ﬁ ") 85%5% Area de Reabilitagdo Urbana 5 do Cartaxo __sosusen — R —— ™

ons? [ =s03c0s Plbiicos (verdes & outros de recreio & lazer) ARU 2 ARU 4

Nesta area localizam-se equipamentos de utilizacdo coletiva como o Parque da Musica (campo de
jogos e parque infantil), o Cemitério Municipal, o Pavilhdo Desportivo do INATEL, a Casa do Povo do
Cartaxo (na qual funcionam os servigos da Seguranca Social) o Jardim de Infancia do Cartaxo, as Escolas
Basicas do 1.2 Ciclo n.2s 2 e 3 assim como a Escola Basica do 1.2 Ciclo n.2 1, que se encontra desativada
no que respeita ao ensino, mas que alberga as sedes de diversas associagdes.
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Fotos 51 e 52: Jardim de Infancia do Cartaxo e Cemitério do Cartaxo

Analisando o grau de necessidade de intervengdo no conjunto edificado, constante na Base Geral de
Edificios, verifica-se a existéncia de um maior nimero de edificios/constru¢cdes em avancado estado
de degradacdo e a necessitar de intervengao, no nucleo a norte e a nascente da supramencionada area
1, como por exemplo, na Rua Nova do Vale Mosqueiro, Rua José Antdnio Poeira e Rua do Jardim.

Pontualmente, em algumas das Urbaniza¢Ges mais recentes, ja se verificam, igualmente, necessidades
especificas de intervencao.

A existéncia de lotes/prédios expectantes nesta area é significativa, confirmando a necessidade de

colmatar os espacos vazios que venham consolidar a malha urbana existente, traduzindo-se numa
imagem coesa do lugar.
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E possivel identificar construcdes que denotam dissondncias arquitetdnicas e temporais,

ARTR

descaracterizando a arquitetura tradicional, a tipologia do local e os materiais utilizados na construcdo
e estética do edificado.

Estdo presentes nesta area, um conjunto de edificios de dimensao significativa e de utilizagdes
diferentes da habitacional (equipamentos de ensino, lazer, industrias), tendo a atividade sido
encerrada e estando em estado devoluto, com sinais evidentes de grande degradagdo
(nomeadamente, o edificio da empresa onde laboravam os Marmores de Portugal, a antiga discoteca

Katdlica e o antigo Colégio Marcelino Mesquita).

Fotos 53 e 54: Antigos edificios dos Marmores de Portugal e discoteca Katdlica

Fotos 55 e 56: Antigo Colégio Marcelino Mesquita (Avenida Calouste Gulbenkian)

Os espacos publicos existentes (espacos verdes e de recreio e lazer) apresentam-se em bom/mediano
estado de conservacdo, existindo, contudo, alguns a necessitar de intervencdo. Os destinados a
circulagdo automovel e pedonal, necessitam de obras de conservag¢do ou melhorias, bem como, uma
melhor adaptabilidade a mobilidade e acessibilidade urbana.

Fotos 57 a 59: Espagos verdes em bom estado de conservagdo
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Enumeram-se, de seguida e de grosso modo, as principais problematicas identificadas, quer ao nivel

do edificado, quer ao nivel do espaco publico na drea em causa:

EDIFICADO / CONSTRUCOES

e Existéncia de cerca de 69 edificios / construcdes a necessitar de intervengdo, incluindo edificios
implantados em loteamentos relativamente recentes (Mapa 5 e Fotos 60 a 65);

e Edificios de elevado valor arquiteténico em avancado estado de degradacdo (Fotos 66 e 67);

e Existéncia de prédios/lotes expectantes (Fotos 68 a 71);

e Intervengdes que descaracterizam os edificios (Fotos 72 e 73);

e Edificios devolutos/desocupados (Fotos 74 e 75);

e ConstrugGes inacabadas em avancado estado de degradacao (Foto 76 e 77).

Foto 66 e 67: Edificagdo localizada no cruzamento da Av. Mestre Cid com a Rua Manuel Correia Ramalho / Antigo Jardim de Infancia do
Cartaxo
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Fotos 68 a 71: Prédios / Lotes expectantes localizados no interior da ARU

—

Fotos 72 e 73: Descaracterizagdo de edificios, através da utilizagdo inadequada de
materiais ou acabamentos finais - Rua do Regatinho / Rua General Humberto Delgado

Fotos 74 e 75: Edificacdes devolutas / desocupadas em avancado estado de degradacgio, com necessidade de grande intervencdo - Rua 16
de Novembro e Rua Aida Cunha e Silva / Rua Manuel Bernardo das Neves
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Fotos 77 e 78: Construgdes inacabadas ha vérios anos - Av. Jodo de Deus / Urbanizagdo Ponte da Pedra

Mapa 5 - Identificagdo dos Edificios a Necessitar de Interven¢ao

Necessitar de Intervengéao (Censos 2021)

Nao
Sim, ligeiras

Sim, médias

Sim, profundas
“-imnemmnenmmn;h(um) ] Areas de Reabilitagio Urbana em vigor " fevereiro 2026
ZiiA < p—_— i i A
‘ﬁ 1 5578 Area de Reabilitacdo Urbana 5 do Cartaxo Eatcos ARUS (670) L AR01 AR - b s
Lredd e I =503c0s Pabikcos a necessitar de Intervenglo ARU2 ARU4

ESPACO PUBLICO

e Estacionamento desordenado, efetuado ao longo da via publica ou com auséncia de demarcacdo
(Fotos 79 a 82);

e Constrangimentos a circulagdo pedonal (Fotos 83 a 85);
e Pavimentacdo em mau estado de conservacao (Fotos 86 e 87);
e Espacos publicos (verdes e outros de recreio e lazer) a necessitar de intervengdo (Mapa 5 e Fotos 88 e 91).
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Fotos 81 e 82: Estacionamento desordenado, efetuado ao longo da via
publica com auséncia de demarcacdo - Rua da Boavista e Travessa da
Avenida Mestre Cid

Fotos 83 a 85: Constrangimentos a circulagdo pedonal através de auséncia de passeios ou a sua obstrugdo, assim como auséncia de

passadeira de peGes em dreas residenciais importantes
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Fotos 86 a 87: Pavimentagdo em mau estado de conservagdo

f ﬁ: Fotos 88 a 91: Espagos publicos (dreas de cedéncia para
espagos verdes em urbanizagBes) a necessitar de intervengdo

As intervengdes no edificado que foram sendo executadas no interior da ARU proposta, bem como no
espaco publico, vém confirmar que a reabilitacdo, é de facto, um imprescindivel instrumento para a
melhoria da imagem e qualidade de vida dos lugares.

Fotos 92 e 93: Edificios em avangado estado de degradagdo junto a edificios novos / reabilitados, com o respetivo impacte na envolvente
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Fotos 94 e 95: Edificios/constru¢des em avangado estado de degradagdo junto a edificios novos / reabilitados, com o respetivo impacte na

envolvente
- T

Fotos 97 e 98: Edificios reabilitados com descaracterizagdo arquitetonica com utilizagdo de materiais diversificados em conjunto com edificios
em necessidade de reabilitagdo
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2.3| Area de Reabilitagdo Urbana 6

A Area de Reabilitacio Urbana 6, tem aproximadamente 69 ha e integra a Unido de Freguesias do
Cartaxo e Vale da Pinta, na cidade do Cartaxo. Confina a norte com a Alameda Norte do Cartaxo e a
Estrada Nacional n.2 114-2, a nascente com a Quinta da Cabreira, a sul com a ARU 1 e a poente com o
sitio do Solposto.

Tal como a ARU 5, esta é também:
o Atravessada por rede vidria mais estruturante da cidade, nomeadamente da Estrada Nacional
n.2 3, Estrada Nacional n.2 114-2 e a Circular Urbana / Alameda Norte e a Estrada Nacional
114-2;
o Integradora de operagGes de urbanizagdo programada, com um elevado numero de fogos
previstos (construidos e ndo construidos);

Contudo, e contrariamente as delimitagdes das ARU’s ja apresentadas (4 e 5), aqui a malha urbana é
claramente bem definida assentando em 2 ou 3 eixos estruturantes - Rua do Progresso, Rua Maria de
Lourdes Infante da Camara e Rua D. Dinis - o Lavrador (na Quinta das Correias).

= A ARU 6 em vigor possui:
Area: 69 ha
N.2 de edificios: aproximadamente 230

Mapa 6 - Proposta de Delimita¢do da Area de Reabilitagdo Urbana 6 do Cartaxo
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Nesta area localizam-se equipamentos de utilizagdo coletiva como o Complexo Desportivo da Quinta
das Pratas - onde se localizam as piscinas municipais, campos de ténis e de padel e campos
polidesportivos, o Museu Rural e do Vinho e o Auditério Municipal, parque infantil e servicos
municipais - Estadio Municipal e Campo de Futebol das Pratas, Escola Secundaria do Cartaxo, Edificio
da Guarda Nacional Republicana, Unidade de Saude Familiar Cartaxo Terra Viva e Lar de S. Jodo
(pertencente a Santa Casa da Misericérdia).

Fotos 103 a 106: Lar de S3o Jodo (Santa Casa da Misericdrdia) / Escola Secundéria do Cartaxo / Sede da Guarda Nacional Republicana /
Unidade de Sadde Familiar Cartaxo Terra Vida
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Analisando o grau de necessidade de interveng¢do no conjunto edificado, constata-se, de acordo com

a informacdo da Base Geral de Edificios (mapa 7), que este conjunto ndo possui edificios em
necessidade urgente de reabilitacdo. A situacdo prende-se com o facto de esta ser uma darea de
expansdo mais recente da cidade do Cartaxo, integrando um numero significativo de equipamentos
coletivos e servicos de apoio a comunidade.

Contudo, em alguns pontos, a imagem transmitida ndao se torna atrativa na medida em que estao
presentes, conjuntos de edificios de dimensado significativa e de utilizagdes diferentes da habitacional
(equipamentos desportivos, hoteleiros e industria), tendo a atividade sido encerrada e estando em
estado devoluto, com sinais evidentes de grande degradacdo (nomeadamente, o antigo campo de
futebol das Pratas, o antigo Hotel da Quinta das Pratas e os edificios onde laboravam as empresas,
Argibetdo e Metalgrupo).

e e e ey
i by ¢

Fotos 107 a 110: Campo das Pratas / Hotel Quinta das Pratas / Argibetdo / Metalgrupo

Paralelamente nesta area, encontram-se outros equipamentos / servigos que apesar de, em utilizagdo,
necessitam de intervenc¢do para efeitos de reabilitacdo, por forma a melhorar as suas condicdes e
salubridade.

Fotos 111 e 112: Centro de distribuigdo postal dos CTT e Campo de Ténis da Urbanizagdo da Quinta da Cabreira

A existéncia de lotes/prédios expectantes nesta area é bastante significativa, quer no interior das
operacbes de loteamento existentes, bem como na restante drea, confirmando a necessidade de
colmatar os espagos vazios que venham consolidar a malha urbana existente, traduzindo-se numa
imagem coesa do lugar.
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Fotos 113 a 116: Prédios / lotes expectantes

E possivel também, identificar construcdes que denotam dissonancias arquitetdnicas e temporais,
descaracterizando a arquitetura tradicional, a tipologia do local e os materiais utilizados na construgao
e estética do edificado.

Fotos 117 e 118: Conjuntos arquitetonicos dissonantes

Os espacos publicos existentes (espacos verdes e de recreio e lazer) apresentam-se em bom/mediano
estado de conservacdo, existindo, contudo, alguns a necessitar de intervencdo. Os destinados a
circulagdo automovel e pedonal, necessitam de obras de conservag¢ao ou melhorias, bem como, uma
melhor adaptabilidade a mobilidade e acessibilidade urbana.
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Fotos 119 a 122: Espacos publicos verdes de recreio e de lazer em bom estado de conservagdo

Enumeram-se, de seguida e de grosso modo, as principais problematicas identificadas, quer ao nivel
do edificado, quer ao nivel do espago publico na drea em causa:

EDIFICADO / CONSTRUCOES
e Existéncia de cerca de 10 edificios / construcdes a necessitar de intervencao, incluindo edificios
implantados em loteamentos relativamente recentes (Mapa 7 e Fotos 123 a 128);
e Existéncia de prédios/lotes expectantes (Fotos 113 a 116);
e Conjuntos arquitetdnicos dissonantes (Fotos 117 e 118);

e Edificios habitacionais devolutos/desocupados (Foto 129).
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Foto 129: Edificio habitacional devoluto

Mapa 7 - Identificagdo dos Edificios a Necessitar de Interven¢ao
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ESPACO PUBLICO

e Estacionamento desordenado, efetuado ao longo da via publica ou com auséncia de demarcag¢ao
(Fotos 130 a 133);
e Constrangimentos a circulagdo pedonal (Fotos 134 a 137);

e Pavimentagdao em mau estado de conservagao;
e Espacos publicos (verdes e outros de recreio e lazer) a necessitar de intervencao (Mapa 7/ Fotos 138 e 139).

Fotos 138 e 139: Espacos verdes a necessitar de intervengdo
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As intervengdes no edificado que foram sendo executadas no interior da ARU proposta (através de
reabilitacdo ou através de demoli¢do/construgdo), realcam a importancia da reabilitagdo urbana,
enquanto instrumento imprescindivel para a melhoria da imagem, atratividade e qualidade de vida
dos lugares.

L

Fotos 140 e 141: Edificios/equipamentos em avangado estado de degradag&o junto a edificios novos / reabilitados, com o respetivo impacte
na envolvente

3| OBJETIVOS ESTRATEGICOS

A proposta de delimitacdo da ARU apresenta, em simultaneo, o conjunto de objetivos estratégicos e
de medidas a implementar pelo Municipio do Cartaxo, para que este tenha um papel mais ativo e
dinamizador e ao mesmo tempo crie condi¢cdes favoraveis a reabilitacdo urbana (conforme disposto
no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23/10, na sua redacdo atual).

1.2 - Coesao Intermunicipal
e Alianca entre os municipios da Leziria do Tejo por forma a adquirirem escala e assim poderem
competir com outras regioes;
e Criacdo de uma bolsa de arrendamento intermunicipal, com iméveis publicos e privados;
e Reabitar os nucleos urbanos, atraindo novas familias, rejuvenescendo a ARU e reforgando a
coesdo social, identidade cultural e economia local;
e Desenvolvimento de agdes que potenciem o turismo local.

2.2 - Preservar a Meméria

e Valorizar o patrimdnio cultural como fator de identidade e competitividade urbana;

e Restaurar/incentivar a reabilitacdo do patrimonio histdrico, arquitetonico e paisagistico,
nomeadamente os edificios classificados como “notaveis”;

e Promover a estrutura morfoldgica e cadastro urbano;

e Promover, sempre que possivel, a eliminacdo ou integracdo dos elementos dissonantes;

e Estabelecer um conjunto de regras para intervencdo no sistema de espagos publicos e
edificado, que garantam a conveniente homogeneidade de tratamento e o respeito pela
linguagem formal tradicional.

3.2 - Regeneracao do Espago Publico
e Centrar o investimento municipal em a¢des de qualificagdo dos edificios de sua propriedade e
em espago urbano como fator desencadeador da reabilitagdo urbana;
e Garantir a qualidade de vida e a sustentabilidade dos espagos urbanos.

32/37



LEZIRIA
DO TEJO

comunidade
intermunicipal

4.2 - Promogao da Reabilitagao Fisica-Funcional

Implementar estratégias que fomentem a reabilitagcdo do edificado degradado e devoluto;
Desenvolver novas solu¢des de acesso a uma habitacdo condigna;

Promover e atrair fun¢des urbanas inovadoras em espacos recuperados;

Incrementar as oportunidades econdmicas de modo a trazer para a ARU oferta de emprego,
bens e servigos a populagao;

Melhorar as condi¢cGes de condicdo para os cidaddos com mobilidade condicionada;
Fomentar a melhoria do desempenho energético-ambiental do edificado.

5.2 - Apoio aos Privados

Incentivar os privados a reabilitar o seu patrimdnio, através da atribuicdo de beneficios fiscais,
celebridade no processo administrativo e outros programas de apoio;

Promover a reocupacéo do edificado/construces/fracées desocupadas, através da adaptacdo
destes espacos a novas fungdes, dinamizando este mercado com programas de apoio ao
arrendamento, atraindo novos publicos;

Possibilidade de entrada de imdveis privados para a bolsa de arrendamento;

Criar condicbes para um maior dinamismo imobilidrio, que potencie novos atores locais.

Medidas de Atuagao:

Mobilizacdo de meios financeiros para incentivar o investimento privado e publico,
nomeadamente pelo recurso a Fundos Europeus e empréstimos;

Criacdo de programa de apoio a reabilitacdo e arrendamento urbano;

Apoio a reabilitacdo através de beneficios fiscais, nomeadamente isencdo de IMI e IMT,
aquando de uma ‘agao de reabilitagao urbana’;

Assumir-se como parceiro ativo e dinamizador dos processos de controlo prévio com reducdo
dos custos e simplificacdo dos procedimentos sujeitos a controlo prévio (licenciamento,
comunicagdo prévia, e autorizac¢ado de utilizacdo).

Considerando o constante na alinea c) do n.2 2 do artigo 13.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23/10,
na sua redacdo atual, a delimitacdo de uma Area de Reabilitacdo Urbana, exige a definicdo dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o imposto

municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis (IMT).

Deverdo ser considerados os Beneficios Fiscais, de IMI| e IMT constantes do Estatuto dos Beneficios
Fiscais (EBF), em vigor a data da sua aplicacdo. Para fins de beneficios fiscais e quando os mesmos
forem solicitados por motivos de realizagdo de obras de reabilitacdo, devera o interessado fornecer a
Entidade Gestora prova de titularidade do imodvel (registo predial e matriz) e limites cadastrais do

mesmao.
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TABELA A - Sintese dos incentivos fiscais (Impostos municipais)

AMBITO FISCAL

BENEFiCIOS

Isengdo do Imposto
Municipal sobre

Imdveis (IMI)

Desde que localizados em areas de reabilitagdo urbana, todos os prédios urbanos ou
fragGes auténomas, beneficiam pelo periodo de trés anos a contar do ano, inclusive,
da conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para
habitagdo permanente ou a habitagdo prdpria e permanente. Conforme previsto no

artigo 45.2, 2, alinea a) do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).

A renovacdo acima mencionada, ficard pendente de deliberagdo da Assembleia
Municipal, sob proposta da Camara Municipal, nos termos previstos no artigo 16.2, 2
do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais (Lei n.2
73/2013, de 3/09, na sua redagdo atual), sendo o respetivo reconhecimento

efetuado pela Camara Municipal nos termos do artigo 45.2, 4 do EBF.

Isengdo de Imposto
Municipal sobre
Transmissoes
onerosas de imdveis

(IMT)

Nas aquisicbes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data

de aquisicdo, face ao previsto no artigo 45.2, 2, alinea b) do EBF.

Na primeira transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a
arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em area de
reabilitagdo urbana, também a habitagdo prépria e permanente, conforme previsto

no artigo 45.9, 2, alinea c) do EBF.

Reducdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservacgdo a que
se refere a alinea b) do n.2 1 do artigo 45.2 do EBF (subida dos 2 niveis no estado de

conservagdo do imével). Alinea d) do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF;

A CIMLT podera acompanhar o procedimento de vistoria no ambito da aplicacao dos beneficios fiscais,

caso o Municipio assim o pretenda. Nos procedimentos habituais, o dnus da verificacdo dos requisitos

necessarios a aplicabilidade dos beneficios fiscais é da responsabilidade do Municipio do Cartaxo.
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TABELA B - Sintese de outros incentivos fiscais em matéria de reabilitagdo urbana

AMBITO FISCAL

BENEFiCIOS

Redugdo do Imposto
sobre Valor
Acrescentado (IVA)

Taxa de 6% para empreitadas de reabilitacdo urbana, realizadas em iméveis ou em
espacos publicos localizados em dreas de reabilitacdo urbana, delimitadas nos

termos legais - alinea a), n.21, artigo 18.2 e verba n.22.23, lista | do Cddigo do IVA.

Taxa de 6% para empreitadas de beneficiacdo, remodelagdo, renovagao, restauro,
reparag¢do ou conserva¢do de imdveis ou partes autonomas destes afetos a
habitagao, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de manuten¢do dos espagos
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 respetivo valor
ndo exceder 20 % do valor global da prestagdo de servigos. - alinea a), n.21, artigo

18.2 e verban.2 2.27, lista | do Cédigo do IVA.

‘Agoes de Reabilitacdo” as intervencdes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de

desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as

construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fragoes,

ou a conceder-lhes novas aptidées funcionais, com vista a permissdo de novos usos ou 0 mesmo uso

com padrdes de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservagao do imovel,

pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencao; [alinea a) do n.2 23 do artigo 71.2

do EBF].

Considerando os niveis acima referidos, expde-se o quadro abaixo, conforme consta no Art.2 5.2 do
Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31/12:

Nivel Estado de Conservagao

5 Excelente — Realizam-se andlises centradas exclusivamente em
parametros fisicos do imdvel, devendo a intervencao

4 Bom a efetuar ter uma melhoria em pelo menos 2 niveis
no estado de conservagdo inicial atribuido (antes da

3 Médio intervencgdo) e serem cumpridos os requisitos de
eficiéncia energética e qualidade térmica aplicaveis

2 Mau aos edificios, conforme disposto na alineab)don.2 1

1 Péssimo do artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais

(redacdo atual Lei n.2 56/2023, de 6/10);

— Para esta andlise, sera utilizada a “Ficha de Avaliagdo do Nivel de Conservagao de Edificios”, do
Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), publicado pela Portaria n.2 1192-B/2006, de 3/11,
seguindo as instrucdes de aplicacdo do ‘Método de Avaliacdo do Estado de Conservacdo de

Imoveis’ (MAEC).
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As propostas de delimitagdo que se apresentam integram territérios que necessitam de ser
intervencionados para que a identidade da cidade do Cartaxo ndo sofra mais descaracterizacbes, e
para que a qualidade de vida da populagdo atinja melhorias significativas, através de uma agdo
integrada no edificado e nos espacos publicos, potenciando assim a sua atratividade.

Em suma, pretende-se o seu estudo aprofundado e a definicdo de procedimentos estratégicos para a
sua revitalizacdo e requalificacdo. Existe a necessidade de intervir nestas areas, reabilitando tecidos
urbanos degradados ou em degradacdo, por forma a melhorar as condicdes de habitabilidade e de
funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos espacos ndo edificados, dando uma nova vida a
estas areas, potencializando a intervencdo de privados. O objetivo final, passara por afirmar os valores
patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e competitividade
urbana e promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos.
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Ndo se pode deixar de salientar, que a data de hoje encontra-se o Municipio em procedimentos de
empreitadas de reabilitacdo e conservacdo de estradas, assim como, de obras de beneficiagdo e
conservacao do patrimonio edificado em todo o territério municipal o que vem dar resposta a algumas
das problemadticas identificadas no presente relatdrio.
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6| ANEXOS

Planta com as novas areas a integrar na Area de Reabilitacdo Urbana 4
Planta com a proposta de delimitac3o da Area de Reabilitagio Urbana 4

Planta com identificacao dos edificios e espacos verdes com necessidade de intervencao - ARU 4

Planta com a proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana 5

Planta com identificacdo dos edificios e espagos verdes com necessidade de intervenc¢do - ARU 5

Planta com a proposta de delimitac3o da Area de Reabilitagdo Urbana 6

Planta com identificacdo dos edificios e espacos verdes com necessidade de intervencdo - ARU 6
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Areas de Reabilitagdo Urbana em vigor
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Edificios Habitacionais a
Necessitar de Intervengao (Censos 2021)
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Areas de Reabilitagdo Urbana em vigor
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Edificios Habitacionais a
Necessitar de Intervengao (Censos 2021)
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