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1. INTRODUCAO

Nos termos das deliberacdes da Camara e da Assembleia Municipal de Lisboa, tomadas sobre
a Proposta n° 309/2004 em, respectivamente, 21 de Maio e 22 de Junho de 2004, foi aprovada
a constituicdo da sociedade “Lisboa Ocidental, SRU — Sociedade de Reabilitacdo Urbana,
EEM,” (doravante Lisboa Ocidental) com capital integralmente municipal e com o objecto social
de promover a reabilitacdo urbana da sua Zona de Intervencdo, que envolve, actualmente,

areas das Freguesias de Santa Maria de Belém, Ajuda e Alcantara.

Tendo em conta a legislacdo de enquadramento das Sociedades de Reabilitagdo Urbana
(Decreto-Lei n® 104/2004, de 7 de Maio) e a politica de reabilitacdo urbana da Cémara
Municipal de Lisboa (doravante CML), a Lisboa Ocidental apresentou & CML a missdo e a
estratégia de intervencdo definidas para a Empresa. Estas viriam a ser formalmente aprovadas,
em sessdo de Céamara, em 23 de Fevereiro de 2005, com a aprovacéo dos “Instrumentos de

Gestdo Previsional do ano 2005”, Documento em que foram incluidas.

A estratégia definida para a presente area urbana, que viria a ser aprovada no Plano de 2007,
pode, sinteticamente, caracterizar-se do seguinte modo:
Promover e desenvolver operacfes baseadas, predominantemente, na reabilitacdo
generalizada do edificado existente e dos espagos publicos, através da
constituicdo de uma Unidade de Intervencéo e da elaboracdo e aprovagdo de um

Documento Estratégico.

Em consonancia com esta orientagdo e nos termos da lei, 0 Conselho de Administracdo
deliberou a constituicdo da Unidade de Intervencdo 16 — Calhariz Este, solicitou a CML a
dispensa de elaboracdo do respectivo Plano de Pormenor e comunicou aos proprietarios a
possibilidade de, em conjunto, poderem apresentar a Lisboa Ocidental uma proposta de

Documento Estratégico.

Documento Estratégico da Unidade de Intervengéo 16 — Calhariz Este
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N&o tendo os proprietarios apresentado qualquer proposta, a Lisboa Ocidental elaborou o
Projecto Base de Documento Estratégico da Unidade de Intervengdo 16 — Calhariz, que foi
divulgado nos termos da lei, durante os meses de Novembro e Dezembro de 2009, com a
finalidade de garantir o direito de participacdo dos interessados no procedimento de elaboracéo
do Documento Estratégico. As sugestdes e criticas apresentadas foram consideradas na

elaboracdo do presente Documento Estratégico.

Apos a aprovacdo deste Documento Estratégico, pelo Conselho de Administragdo da Lisboa

Ocidental, os proprietarios, demais titulares de direitos reais conhecidos e arrendatarios seréo

Documento Estratégico da Unidade de Intervengdo 16 — Calhariz Este
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notificados com vista a assunc¢éo, pelos mesmos, da responsabilidade de reabilitacdo dos seus

y
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prédios. A Lisboa Ocidental ir4, ainda e nos termos da Lei, pedir a inscricdo do acto de

aprovacao deste Documento Estratégico no registo predial de cada um dos prédios abrangidos.

Neste Documento Estratégico, todas as intervencdes/obras nesta Unidade de Intervencédo
estdo inseridas no procedimento de reabilitacdo urbana e sujeitas ao Decreto-Lei n® 104/2004,
de 7 de Maio, pelo que, competird a Lishoa Ocidental, ap6s a aprova¢do deste Documento

Estratégico:

a) Licenciar e autorizar operag@es urbanisticas;

b) Expropriar 0s bens imdveis e os direitos a eles inerentes destinados a reabilitagdo
urbana, bem como constituir serviddes administrativas para 0s mesmos fins;

c) Proceder a operagdes de realojamento;

d) Fiscalizar as obras de reabilitaco urbana, exercendo, nomeadamente, as competéncias
previstas na secc¢do V do capitulo Il do regime juridico da urbanizagéo e da edificacéo,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, na redac¢do em vigor, com
excepcdo da competéncia para aplicacdo de sances administrativas por infracgdo
contra-ordenacional, a qual se mantém como competéncia do municipio;

e) Exercer as competéncias previstas na alinea b) do n.° 1 do artigo 42.°, no n.° 2 do artigo

44.° e no artigo 46.°, todos da Lei dos Solos.

Por fim, a Lisboa Ocidental informa todos os interessados na reabilitacdo urbana desta Unidade
de Intervencgdo que esta totalmente disponivel para apoiar, no &mbito das suas competéncias e
com 0s meios ao seu alcance, todas as acgdes de reabilitagdo, nomeadamente, licenciando e
autorizando opera¢des urbanisticas e disponibilizando informacdo sobre o estado de
conservacdo, de ocupacdo, de propriedade dos imdveis e sobre os condicionamentos a

edificabilidade de operagdes de reabilitagdo concretas.
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2. ORGANIZACAO DESTE DOCUMENTO
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A constituicdo e forma de funcionamento das SRU sdo reguladas pelo Decreto-Lei n® 104/2004,
de 7 de Maio, sendo o contetdo dos Documentos Estratégicos definido nos nimeros 2 e 3 do

artigo 15°, que se transcrevem:

“2 - Constam do documento estratégico:

a) A definicdo dos edificios a reabilitar e a extensdo das intervencdes neles previstas;

b) A indicacdo dos respectivos proprietarios, demais titulares de direitos reais e arrendatarios,
nos termos do artigo 37° do presente diploma;

¢) Um projecto base de intervengdo, no qual se descrevem as opgdes estratégicas em matéria
de reabilitacdo, designadamente no que concerne a habitagdo, acessibilidades, equipamentos,
infra-estruturas ou espac¢o publico, quando a intervencdo inclua estas areas, explicando
sumariamente as razdes das opgOes tomadas de modo a reflectir a ponderacdo entre os
diversos interesses publicos relevantes;

d) A planificacéo e estimativa orcamental das operagdes a realizar;

e) A indicacdo dos eventuais interessados em colaborar com 0s proprietarios na recuperagao
dos imoveis.

3 - Do documento estratégico fara ainda parte o auto de vistoria de cada uma das edificacoes,
identificando o respectivo estado de conservacao do ponto de vista da seguranca, salubridade e

estética.”

Este Documento Estratégico da Unidade de Intervencdo 16 — Calhariz Este, cumpre todos 0s

requisitos acima transcritos e esta organizado nos seguintes cinco volumes:

e Volumel Documento Estratégico da Unidade de Intervencdo 16 — Calhariz Este —
Pecas Escritas;

e Volumell Documento Estratégico da Unidade de Intervencdo 16 — Calhariz Este —
Pecas Desenhadas;

e Volume lll Documento Estratégico da Unidade de Intervengdo 16 — Calhariz Este —
Edificios a Reabilitar, Extensdo das Intervengdes e Titulares de Direitos
Reais;

Documento Estratégico da Unidade de Intervengéo 16 — Calhariz Este
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e Volume IV Documento Estratégico da Unidade de Intervencdo 16 — Calhariz Este —

y
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Vistorias;
e VolumeV Documento Estratégico da Unidade de Intervencdo 16 — Calhariz Este —

Entidades Interessadas em Colaborar na Reabilitagéo Urbana.

O Volume | é composto pelos seguintes pontos: 1. Introducdo; 2. Organizacdo deste
Documento; 3. Levantamento e Diagnostico da Situacdo Actual (edificado, espago publico e
equipamentos); 4. OpcOes Estratégicas de Reabilitagdo (edificado e espaco publico); 5.
Propostas de Intervencdo (edificado, espaco publico); 6. Planificacdo; 7. Estimativa
Orcamental; 8. Proprietarios, Demais Titulares de Direitos Reais e Arrendatarios e 9. Entidades

Interessadas em Colaborar com os Proprietarios.

E a seguinte a correspondéncia entre os pontos e volumes deste Documento e o definido nos
nameros 2 e 3 do artigo 15° do Decreto-Lei n® 104/2004, de 7 de Maio:

e Alinea a) do n° 2 (definicdo dos edificios a reabilitar e a extensdo das intervencdes neles
previstas) — ponto 5 do Volume I, Volume Il e Volume lll;

e Alinea b) do n° 2 (indicacdo dos respectivos proprietarios, demais titulares de direitos
reais e arrendatarios) — ponto 8 do Volume | e Volume llI;

e Alinea c) do n° 2 (projecto base de intervencédo) — pontos 4 e 5 do Volume | e Volume II;

e Alinea d) do n° 2 (planificag&o e estimativa orcamental das operacdes a realizar) — pontos
6 e 7 do Volume [

e Alinea €) do n° 2 (indicacdo dos eventuais interessados em colaborar com o0s
proprietarios na recuperacéo dos imdveis) — ponto 9 do Volume | e Volume V;

e N° 3 (vistorias) — Volume IV.

Documento Estratégico da Unidade de Intervengéo 16 — Calhariz Este
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3. LEVANTAMENTO E DIAGNOSTICO DA SITUACAO ACTUAL
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A Unidade de Intervencédo 16 — Calhariz Este, com uma area de, aproximadamente, 31.952 mz,
localiza-se na Freguesia da Ajuda e € delimitada: a Poente, e partindo de norte para sul, pelo
encontro da Rua Nova do Calhariz com a Rua Dom Vasco, seguindo por esta até ao encontro
com a Rua dos Quartéis, acompanhando o limite das casas clandestinas nas traseiras do
Centro Cultural e Desportivo da Caixa Geral de Depositos, até ao cruzamento com a Rua
Alfredo da Silva. Segue pela Rua Alfredo da Silva, prosseguindo pela Travessa das Dores, até
ao encontro desta com a Rua Alianga Operaria. Inflecte para poente até ao cruzamento com a
Travessa da Alianca e segue por esta até ao cruzamento com a Rua do Mirador. Segue para
poente pela Rua do Mirador e continuando pela Rua Nova do Calhariz até ao encontro desta

com a Rua Dom Vasco.

A Unidade de Intervencdo inclui 77 edificios, 265 fraccfes habitacionais, 54 fraccdes ndo
habitacionais, com uma Area Bruta de Construcdo Total, estimada, de 36.885 m2, dos quais

33.774 m2 acima do solo e 3.111 m2 abaixo do solo.

Parte da area desta Unidade esta classificada, pelo Plano Director Municipal de Lisboa (PDM),
como “Area Histdrica Habitacional” e outra parte como “Area Consolidada de Edificios de
Utilizacdo Colectiva Habitacional”. O territorio desta Unidade de Intervencdo foi integralmente
declarado, pelo Decreto n® 9/2005, de 23 de Marco “Area Critica de Recuperagdo e

Reconversao Urbanistica”.

Nos pontos seguintes caracteriza-se pormenorizadamente esta Unidade de Intervencdo, em
termos de edificado e de espaco publico e equipamentos. Faz-se uma breve caracterizacdo
demogréfica e social e sdo ainda indicados os condicionamentos a edificabilidade, definidos no

PDM, que enquadram as operagdes de reabilitacdo nesta Unidade de Intervengéo.

Documento Estratégico da Unidade de Intervengéo 16 — Calhariz Este
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Os dados apresentados tém como base: vistorias efectuadas aos edificios, fraccdes e espagos

publicos; inquéritos socio-econdmicos aos moradores; levantamentos fotogréficos e consultas

efectuadas na 32 Conservatoria do Registo Predial de Lisboa e no 7° Bairro Fiscal de Lishoa.

3.1. EDIFICADO

A) ESTADO DE CONSERVACAO (Peca Desenhada n° 7)

Para analise do estado de conservacao dos edificios, foram definidas as seguintes categorias:

Bom - edificio em bom estado de conservacéo;

Razoavel - edificio com necessidade de obras de manutencdo, nomeadamente,
pinturas, pequenas reparacdes em acabamentos e limpeza de telhados;

Mau - edificio com sinais de deterioracdo ao nivel das infra-estruturas, acabamentos,
vaos, caixilharias, pinturas, bem como, de necessidade de reparacao de coberturas, mas
nao apresentando, aparentemente, riscos ao nivel da seguranca geral do edificio e dos
seus moradores;

Muito Mau - edificio com graves problemas estruturais que possam por em risco a
seguranca dos moradores;

Ruina - edificio que ndo pode ser utilizado por questdes de seguranca e ou salubridade.

Do levantamento efectuado, verifica-se que existem:

23 Edificios em Bom estado de conservacéo (29,9%);

28 Edificios em Razoavel estado de conservagdo (36,4%);
11 Edificios em Mau estado de conservagéo (14,3%);

12 Edificios em Muito Mau estado de conservacéo (15,6%);
1 Edificio em Ruina (1,3%);

1 Edificio em Obra (1,3%);

1 Edificio ndo observado (1,3%).

Documento Estratégico da Unidade de Intervengéo 16 — Calhariz Este
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O total da Area Bruta de Construgéo é de 36.885 m2 que se traduzem da seguinte forma:
e 14.635 m2 em Bom estado de conservacgéo (39,7%);
e 14.033 m2 em Razoavel estado de conservagdo (38,0%);
e 2.690 m2 em Mau estado de conservacéo (7,3%);
e 3.568 m2 em Muito Mau estado de conservacao (9,7%);
e 230 m2em Ruina (0,6%);
e 291 m2em Obra (0,8%);

e 1.438 m2ndo observados (3,9%).
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Estado de Conservacéo do Edificado

o

Legenda
[ Bom [] Razoavel O Mau B Muito Mau
B Ruina 0 Em Obra ] Nao observado

B) PISOS ACIMA DO SOLO (Peca Desenhada n° 8)

Na analise do numero de pisos dos edificios, foram contabilizados como pisos 0s sOtaos,
mansardas, aguas furtadas e pisos recuados, desde que habitaveis. Do levantamento
efectuado constata-se que existem:

¢ 8 Edificios com um piso (10,4%);

¢ 16 Edificios com dois pisos (20,8%);

o 36 Edificios com trés pisos (46,8%);

¢ 15 Edificios com quatro pisos (19,5%);

Documento Estratégico da Unidade de Intervengéo 16 — Calhariz Este
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e 1 Edificio com cinco pisos (1,3%);

e 1 Edificio ndo observado (1,3%);
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C) PISOS ABAIXO DO SOLO (Peca Desenhada n°9)

Nesta Unidade de Intervencdo existem 12 edificios com um piso abaixo do solo e 2 com 2 pisos

abaixo do solo.

D) DATAS APROXIMADAS DE CONSTRUGCAO (Peca Desenhada n° 10)

Para analise das datas aproximadas de construgéo dos edificios, foram definidas as seguintes
categorias de classificacdo dos edificios:

e Século XIX;

e Século XX — 1° quartel;

e Século XX —2° quartel;

e Século XX — 3° quartel;

e Seéculo XX — 4° quartel;

e Século XXI.

Do levantamento efectuado resulta que, provavelmente:
e 2 Edificios foram construidos no Século XVIII (2,6%);

Documento Estratégico da Unidade de Intervengéo 16 — Calhariz Este
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e 34 Edificios foram construidos no Século XIX (44,2%);
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e 10 Edificios foram construidos no Século XX — 1° quartel (13,0%);
e 6 Edificios foram construidos no Século XX — 2° quartel (7,8%);

e 15 Edificios foram construidos no Século XX — 3° quartel (19,5%);
e 6 Edificios foram construidos no Século XX — 4° quartel (7,8%);

e 3 Edificios foram construidos no Século XXI (3,9%);

¢ 1 Edificio ndo observado (1,3%).
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E) SISTEMA CONSTRUTIVO (Peca Desenhada n® 11)

Para analise do sistema construtivo dos edificios, foram definidos os seguintes tipos:

e Alvenaria de pedra — edificio em que o sistema estrutural €, na sua maioria, em
alvenaria de pedra;

e Alvenaria com estrutura de madeira — edificio em que o sistema estrutural, em
alvenaria, inclui estruturas de madeira;

e Estrutura de betdo - edificio em que o sistema estrutural € em betdo armado;

e Estrutura metélica - edificio em que o sistema estrutural €, na sua maioria, metalico;

e Estrutura mista — edificio em que o sistema estrutural, inclui dois ou mais sistemas

diferentes.

Do levantamento efectuado, constata-se que:

e 26 Edificios sdo construidos com estrutura de betéo (33,8%);

Documento Estratégico da Unidade de Intervencéao 16 — Calhariz Este
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e 42 Edificios séo construidos com estrutura de alvenaria com madeira (54,5%);

y
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e 8 Edificios sdo construidos com estrutura mista (10,4%);

e 1 Edificio ndo observado (1,3%).
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ESTRUTURA DE ESTRUTURA DE ESTRUTURA MISTA NAO OBSERVADO
BETAO ALVENARIA COM
MADEIRA

F) OCUPACAO FUNCIONAL GLOBAL (Peca Desenhada n° 12)

Para anélise do Uso dos Edificios, foram definidas as seguintes categorias de classificacao de
edificios e fraccles:

e Habitacéo;

e Comércio;

e Restauracdo;

e Hotel/Pensdo;

e Servicos;

e Armazém;

e Equipamento;

¢ Industria/Oficina;

o Estacionamento;

e Mista.

Do levantamento efectuado constata-se que existem:

o 38 Edificios exclusivamente habitacionais (49,4%);
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e 4 Edificios ocupados com comércio (5,2%);

4
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e 3 Edificios ocupados com servicos (3,9%);

e 2 Edificios ocupados com industria (2,6%);

e 1 Edificio ocupado com um equipamento (1,3%);
e 1 Edificio ocupado com restauracdo (1,3%);

e 28 Edificios com ocupacao mista (36,4%).
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HABITAGCAO COMERCIO SERVICOS INDUSTRIA  EQUIPAMENTO RESTAURAGAO MISTA

E que, das 319 frac¢des da Unidade de Intervencdo, 265 sdo frac¢des habitacionais (83,1%) e
54 sdo fraccbes ndo habitacionais (16,9%). E que das Ultimas, as 28 vistoriadas tém o seguinte
uso:

e 10 FraccOes — comercio;

e 11 Fracgbes — servicos;
e 1 Fraccdo — industria
e 1 Fraccdo — equipamento;
e 5 FraccOes - restauracao.
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HABITACIONAIS NAO HABITACIONAIS
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G) EDIFICIOS DESOCUPADOS (Peca Desenhada n° 20)

Do levantamento efectuado constata-se que existem 7 edificios desocupados (9,1%) e 1 lote

vago.

H) VALOR PATRIMONIAL (Peca Desenhada n° 21)

Esta Unidade de Intervencdo ndo integra imoveis ou conjuntos edificados assinalados no

Inventario Municipal do Patrimdnio.

Assim, definiram-se as seguintes categorias de Interesse Patrimonial:

Edificio de Qualidade - edificios que apresentam caracteristicas arquitectonicas e
construtivas representativas de uma época e / ou denotam qualidades compositivas
arquitectonicas de interesse, bem como um cuidado especial na seleccéo e aplicacéo de
materiais de acabamento, de qualidade comprovadas;

Edificio de Acompanhamento - edificios que apesar de ndo apresentarem qualidade
arquitectonica e construtiva notavel, contribuem para a coesdo da imagem urbana do
conjunto em gue se inserem;

Edificio Dissonante Parcial - edificios que apresentam alguns aspectos que se tornam
dissonantes, tanto ao nivel do proprio edificio (por exemplo: alteracbes de volumetria
original e alteracdo de proporgdes de vaos originais), como do conjunto edificado a que
pertencem;

Edificio Dissonante Total - edificios que, quer pelas suas caracteristicas
arquitectonicas e construtivas, quer pela sua volumetria, ou até mesmo por alteracdes a
sua traca original, se apresentam totalmente dissonantes no conjunto a que pertencem;
Edificio Sem Interesse — edificios que ndo apresentam qualidades arquitectonicas e

construtivas relevantes.
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Edificio Dissonante Parcial
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Do levantamento efectuado constata-se que:
e 15 Edificios sdo de Qualidade (19,5%);

y
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e 26 Edificios sdo de Acompanhamento (33,8%);
e 5 Edificios séo Dissonantes Parciais (6,5%);

¢ 4 Edificios sdo Dissonantes Totais (5,2%);

e 26 Edificios Sem Interesse (33,8%);

e 1 Edificio ndo observado (1,3%).
) SAGUOES E LOGRADOUROS (Peca Desenhada n° 22)

Do levantamento efectuado constata-se que a ocupacdo dos logradouros e sagudes €

relativamente reduzida.
J) SITUACAO CONTRATUAL DOS OCUPANTES

Do levantamento efectuado verifica-se que relativamente as 265 frac¢Bes habitacionais
existentes, 125 ndo foi possivel vistoriar e que das restantes 140:

e 85 Estdo arrendadas (60,7%);

o 34 Estdo ocupadas pelos proprietarios (24,3%);

e 21 Estdo desocupadas (15,0%).
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ARRENDADAS OCUPADASPELO DESOCUPADAS
PROPRIETARIO

Relativamente as 54 frac¢Bes ndo habitacionais, a situacao das 28 vistoriadas € a seguinte:

Documento Estratégico da Unidade de Intervengéo 16 — Calhariz Este
Pagina 17 de 32



<

e s
¢ SRuT[-’i':"ﬁ ENTAI

e 20 Estdo arrendadas (58,8%);
e 8 Estdo ocupadas pelos proprietarios (23,5%);
e 6 Estdo desocupadas (17,6%).
3.2. ESPACO PUBLICO E EQUIPAMENTOS
O espaco publico desta Unidade de Intervencdo tem uma area total, aproximada, de 7.978 m2.

A) CIRCULACAO E ESTACIONAMENTO (Pega Desenhada n° 24)

Do levantamento efectuado constata-se que:

A circulacdo de trafego automaovel € ordenada;

Existem 8 passadeiras para pedes convenientemente assinaladas;

Existem 218 lugares de estacionamento informais, dos quais 63 no passeio e 155 na via;

Existem 110 lugares de estacionamento formais, dos quais trés reservados.

B) PAVIMENTOS (Peca Desenhada n° 25)

Do levantamento efectuado constata-se que:
e 66% da &rea € em pavimento de betuminoso;

e 34% da area é em pavimento de cubos de calcario.

C) MOBILIARIO URBANO (Peca Desenhada n° 26)

Do levantamento efectuado constata-se que na Unidade de Intervencéo existem:

20 Candeeiros:

3 Papeleiras;

1 Paragem de autocarro com cobertura;

1 Paragem de autocarro sem cobertura;

3 Bocas-de-incéndio;
Documento Estratégico da Unidade de Intervengéo 16 — Calhariz Este
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44
4
e 1 Ecoponto.

D) TRANSPORTES PUBLICOS (Peca Desenhada n° 27)

Tém paragem nesta Unidade de Intervencdo os autocarros da Carris 732, 742 e 760 e 0

eléctrico 18.
E) EQUIPAMENTOS

Nesta Unidade de Intervencéo existe um equipamento — Centro Cultural e Desportivo da Caixa

Geral de Depositos.

3.3. CONCLUSOES
A) EDIFICADO

e Esta Unidade de Intervencdo, apesar de apresentar um tecido urbano consolidado,
necessita de ser planeada urbanisticamente, nomeadamente, em termos de ocupacoes e
usos dos edificios, de infra-estruturas viarias e de interligacdo com as areas envolventes;

¢ A percentagem de edificios habitacionais é significativa (49%), no entanto, em termos de
areas de construcdo, é também significativa a area ocupada com equipamento, industria
e comércio, no total 30%;

¢ Das fraccdes habitacionais vistoriadas, 61% séo arrendadas;

Calcada da Boa-Hora
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e 31% dos edificios apresentam um mau estado de conservacdo, no entanto estes
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correspondem apenas a 18% da area de construgéo;

¢ A maioria dos edificios € constituida por 2 e 3 pisos (68%), foi construida no século XX e
XXI (52%).

e Em termos de valor patrimonial, a classificagdo mais frequente € de “acompanhamento”
(34%) e “sem interesse” ambas (34%);

e Existem 7 edificios devolutos.

Rua Nova do Calhariz

B) ESPACO PUBLICO

e O espaco publico desta Unidade de Intervengdo necessita de ser planeado de forma
integrada com a area envolvente, resolvendo-se, nomeadamente, 0S impasses € 0S
constrangimentos a circulagéo viaria e pedonal

e O estacionamento automével é manifestamente desordenado. Em muitos locais o
estacionamento processa-se em cima dos passeios, originando problemas de circulacéo
a pedes, carrinhos de criancas e individuos com mobilidade reduzida;

¢ Ailuminacdo publica é insuficiente.

C) ESTUDO SOCIOLOGICO

Em conjunto com as vistorias aos predios e fraccfes foram realizados inqueritos socio
econdmicos aos moradores que se disponibilizaram para o efeito. Analisando os dados
recolhidos nestes inquéritos, pode concluir-se o seguinte: A maioria dos inquiridos sao
mulheres (51%). Os idosos representam uma percentagem importante dos inquiridos

(42%), assim como os reformados e pensionistas (49%). O nivel de instrugdo mais
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frequente dos inquiridos € o 1° ciclo do ensino basico (34%). Os principais problemas
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referidos pelos inquiridos sdo a limpeza e arranjo das ruas e jardins, a falta de lugares de

estacionamento e de lares e centros de dia.
3.4. CONDICIONAMENTOS A EDIFICABILIDADE (PDM)

As operacOes de reabilitacdo urbana nesta Unidade de Intervencdo sdo enquadradas pelo
Plano Director Municipal, aplicando-se cumulativamente os seguintes condicionamentos a
edificabilidade definidos para o territorio onde se integra a Unidade de Intervengdo:
e Classificacdo do Espaco Urbano (Peca Desenhada N° 3) — “Area Histdrica Habitacional”
e “Area Consolidada de Edificios de Utilizagio Colectiva Habitacional’;
e Imoveis Classificados e em vias de Classificacdo (Pe¢a Desenhada N° 4) — “Zona
Especial de Protec¢do” (parte da Unidade) e “Area de Potencial Valor Arqueol6gico —
Nivel de Intervencdo 2" (parte da Unidade);
e Componentes Ambientais Urbanas Il (Peca Desenhada N° 5) — “Vales e Frente
Ribeirinha” e “Nucleos de Interesse Historico” (parte da Unidade);

¢ Unidades Operativas de Planeamento (Peca Desenhada N° 6) — “UOP 21 — Ajuda”.

Salienta-se que os licenciamentos de operacdes urbanisticas localizadas na “Zona Especial de
Proteccao” dependem de parecer previo favoravel da DRCLVT/IGESPAR - Direccao Regional
de Cultura de Lisboa e Vale do Tejo / Instituto de Gestdo do Patriménio Arquitecténico e

Arqueologico.
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4. OPCOES ESTRATEGICAS DE REABILITACAO
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Tendo em consideracdo o estado actual da Unidade de Intervencdo em termos de edificado,
espaco publico e equipamentos, os dados demograficos e sociais e 0s condicionamentos a
edificabilidade, foram definidas as opcdes estratégicas genéricas que constam dos pontos

seguintes.

4.1. EDIFICADO

e Considerar todas as intervencdes nos predios desta Unidade de Intervencéo
inseridos no procedimento de reabilitacdo urbana, sujeitas ao Decreto-Lei n°
104/2004, de 7 de Maio;

e Defender e valorizar os elementos edificados de valor arquitecténico ou
urbanistico, requalificando-os arquitectonica e funcionalmente, visando a melhoria
das suas condic¢oes de habitabilidade, salubridade, seguranca e conforto, com a
finalidade de, ndo sO fixar a populacdo residente, mas também, atrair novos
moradores;

e Manter a estrutura morfoldgica, as tipologias urbanas e a funcdo primordialmente
habitacional dos edificios;

e Salvaguardar os valores patrimoniais em presenca e a imagem urbana tradicional,
nomeadamente ao nivel da estrutura urbana e dos materiais e acabamentos;

e Promover a eliminagéo ou integracao dos elementos dissonantes;

e Promover a desocupacdo dos logradouros e sagudes ou a legalizacdo da sua
ocupacao;

e Considerar a demolicdo e substituicdo de edificios apenas em situacdes de: (1)
interesse publico, (2) ruina iminente e (3) edificios sem interesse urbanistico
arguitectonico ou cultural, tanto individualmente como para 0 conjunto em que se
integram;

e Admitir o aumento de cérceas, de acordo com o definido no PDM, de forma a
melhorar a imagem das frentes edificadas e incentivar as ac¢fes de reabilitacdo
dos edificios com possibilidades de ampliacéo.
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4.2. ESPACO PUBLICO

e Defender e valorizar o espaco publico através da sua requalificacdo e
reestruturacéo;

e Preservar, quando existam, as caracteristicas morfologicas e de ambiente e
imagem urbana, nomeadamente as qualificadoras da imagem do “Bairro”;

e Melhorar as condigdes ambientais e a acessibilidade viaria e pedonal, tentando,
sempre que possivel, suprimir as barreiras urbanisticas a pessoas com mobilidade
condicionada;

e Renovar o mobiliario urbano;

e Reordenar o estacionamento;

e Promover a instalacdo de actividades comerciais qualificadas.
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5. PROPOSTAS DE INTERVENCAO

Nos termos da legislacao aplicavel, o0 Documento Estratégico deverd integrar uma proposta de
reabilitacdo do territério da Unidade de Intervencdo. Do estudo urbanistico da Unidade de
Intervencdo e também das areas adjacentes, resultaram as propostas de reabilitacdo do

Edificado e do Espago Publico que a seguir se apresentam.

5.1. EDIFICADO (Pecas Desenhadas n° 37 e 38)

A definicdo dos edificios a reabilitar e a extenséo das intervencdes neles previstas encontram-
se exaustivamente descritas, por edificio, nos Volume Il e IV deste Documento. No entanto,
neste ponto apresentam-se as propostas de intervenc¢do para a globalidade do edificado da

Unidade de Intervengéo.

Definiram-se quatro Niveis de Intervencdo:

e Ligeira — o nivel de reabilitacdo ligeira aplica-se a edificios em razoavel estado de
conservagao, necessitando apenas de “obras de manutengé@o”, nomeadamente, pinturas,
pequenas reparagdes em acabamentos e limpeza de telhados;

e Media — o nivel de reabilitacdo média aplica-se a edificios em mau estado de
conservacao, com sinais de deterioracdo, nomeadamente, ao nivel das infra-estruturas,
acabamentos, vaos, caixilharias, pinturas, bem como, de necessidade de reparacdo de
coberturas, mas que ndo apresentam, aparentemente, riscos ao nivel da seguranca geral
do edificio e dos seus moradores. Alem dos trabalhos ja referidos para a reabilitagéo
ligeira, a reabilitagdo média pode incluir ainda:

- Reparagéo ou substituigdo das carpintarias e caixilharias;

- Reparagdo ou reforco de alguns elementos estruturais, fundamentalmente
pavimentos;

- Reparacéo generalizada dos revestimentos exteriores e interiores, da cobertura

e paredes interiores e exteriores;
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- Substituicdo ou reparacdo das instalacbes eléctricas e hidraulicas e

y
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beneficiacdo das partes comuns;
- Melhoria das condi¢des de habitabilidade com especial relevo das relacionadas
com a utilizac@o de cozinhas e instalages sanitarias.

e Profunda - O nivel de reabilitacdo profunda aplica-se a edificios em muito mau estado
de conservagdo, com graves problemas estruturais que possam pbr em risco a
seguranca do edificio, dos moradores e dos edificios contiguos. Além dos trabalhos ja
referidos para a reabilitagdo ligeira e média, a reabilitagdo profunda pode ter implicactes
estruturais, nas circulagdes verticais e horizontais e nos revestimentos e acabamentos
das construgdes;

e Demolicdo - Intervencdo indicada para edificios em ruina ou em muito mau estado, sem
interesse urbanistico arquitectonico ou cultural, tanto individualmente como para o

conjunto em que se integram ou em casos de manifesto interesse publico.

Foi ainda definida a classificacdo Urgente, que inclui as intervences em edificios que se

encontrem em risco de ruina e / ou que estejam a danificar os edificios contiguos.

Como referido, esta Unidade de Intervengéo necessita claramente de ser planeada e integrada
com a sua envolvéncia, pelo que se propde que seja totalmente incluida na area do Plano de
Pormenor “Lisboa Ocidental-Belém”, que definird, nomeadamente, a intervengdo nos edificios

classificados como “a planear” (numeros 8, 10 e 12 da Rua Alfredo da Silva).

Relativamente aos Niveis de Intervencdo, as propostas de intervencao no edificado consistem
em:

e Intervencdo Ligeira — 27 edificios (35,1%);
Intervengdo Média — 11 edificios (14,3%);

Interveng&o Profunda — 11 edificios (14,3%);

Demolicdo e / ou construgdo — 1 edificio (1,3%);

Sem intervencao — 24 edificios (31,2%);

Intervencdo a planear — 3 edificios (3,9%).
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A intervencdo é urgente em 15 edificios.
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O que se traduz, em termos de Area Bruta de Construcéo, da seguinte forma:

y
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e Intervencdo Ligeira — 8.565 m? (23,2%);
Intervengé@o Média — 2.114 m2 (5,7%);

Intervencdo Profunda — 523 m? (1,4%);

Demoli¢do e / ou construgédo — 230 (0,6%);
Sem Intervencédo — 14.696 m? (39,8%);

Intervencdo a planear — 10.757 m2 (29,2%).
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14.000 + + 40,0%
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12.000 - T 35,0%

AREA DE CONSTRUGAO (M2)
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+ 15,0%

4.000 + 1 10,0%

2.000 1 5,0%

+ 0,0%

LIGEIRA MEDIA  PROFUNDA DEMOLIGAO  SEM A PLANEAR
INTERVENGAO

5.2. ESPACO PUBLICO (Pecas Desenhadas n° 39, 40 e 41)

Propondo-se que esta Unidade de Intervencdo passe a integrar o Plano de Pormenor “Lishoa
Ocidental-Belém”, este devera definir a intervencdo no espaco publico, que se propde que
inclua as propostas a seguir apresentadas. Estas devem ser entendidas como programas base,
que estdo sujeitos a alteracOes e cuja elaboragdo e concretizagdo depende de aprovacdo

prévia da CML.

A) PLANEAMENTO DA CIRCULACAO VIARIA E PEDONAL

O Plano de Pormenor devera, nomeadamente, definir a continuagdo da Rua Alfredo da Silva,
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resolvendo o actual impasse viario e pedonal.
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B) REORDENAMENTO DO ESTACIONAMENTO E REQUALIFICAGAO DOS PASSEIOS E VIAS

Considera-se essencial para a requalificacdo do espaco publico desta Unidade de Intervengdo
0 reordenamento do estacionamento, o que passa por formalizar os lugares de estacionamento
a superficie e proibir 0 estacionamento ao longo dos percursos pedonais (passeios, largos,
etc.), tendo como resultado a melhoria da mobilidade, seguranca e qualidade de vida dos

residentes.

Considera-se ainda que as propostas de requalificacdo generalizada dos passeios e vias e de
correccdo pontual dos seus tracados, sdo muito importantes para a requalificacdo do espaco
pablico, cuja reabilitacdo servird também como incentivo a accdo de proprietarios e
investidores, na medida em que constitui um importante contributo para a valorizagdo dos
imOveis que integram esta Unidade.

C) ALTERAR O SISTEMA DE RECOLHA DE RESIDUOS SOLIDOS DOMESTICOS

Apds consulta dos servigos com responsabilidade nesta matéria, propde-se a recolha selectiva,

porta a porta e a colocacéo de “Vidroes” enterrados.
D) REABILITACAO GENERALIZADA DA ILUMINAGAO PUBLICA
E) ORDENAMENTO DAS INFRA-ESTRUTURAS AEREAS

Promover junto das concessionarias de energia e telecomunicacbes o ordenamento das

respectivas infra-estruturas aéreas.
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6. PLANIFICACAO

ELABORAGAO PROJECTO
BASE DOCUMENTO
ESTRATEGICO
PUBLICITAGAO PROJECTO
BASE DOCUMENTO
ESTRATEGICO

CONCLUSAO DOCUMENTO
ESTRATEGICO

APROVAGAO DOCUMENTO
ESTRATEGICO

NOTIFICACAO
PROPRIETARIOS

REGISTO DOCUMENTO
ESTRATEGICO

REABILITACAO EDIFICADO

REABILITACAO ESPACO
PUBLICO

Nota: Datas aproximadas, os tipos de execucdo, as formas e prazos de actuacdo serdo ajustados em funcéo: (1) da
natureza da colaboracdo das entidades interessadas (proprietarios e promotores); e (2) do enquadramento legal e dos

meios financeiros disponiveis.
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ESTIMATIVA ORCAMENTAL POR NIVEIS DE INTERVENCAO (excluindo os edificios “a planear”)

NIVEIS DE AREAS PRECOS PRECO
INTERVENGAO (M2) UNITARIOS (€) TOTAL (€) (1)

EDIFICADO

SEM INTERVENCAO (2) 14.696 - 0

LIGEIRA 9.998 - 1.086.652

MEDIA 2.690 - 768.617

PROFUNDA 2.063 - 410.100

DEMOLICAO E / OU CONSTRUCAO 230 - 69.003
SOMA EDIFICADO 29.677 - 2.334.372
ESPACO PUBLICO

SEM INTERVENGCAO 0 0 0

LIGEIRA 7.121 20 142.420

MEDIA 857 75 64.275

PROFUNDA 0 100 0
SOMA ESPACO PUBLICO 7.978 - 206.695
TOTAL - - 2.541.067

(1) Custo de construgdo sem IVA e nédo incluido, nomeadamente, os seguintes custos: Aquisicdo do imdvel, indemnizacdes,

realojamentos, projecto, gestéo e fiscalizagdo, comercializagéo, taxas e licencas administrativas.

(2) Inclui areas de edificios que, apesar de se encontrarem em bom estado de conservagdo, apresentam elementos

dissonantes, a

remover.

ESTIMATIVA ORGAMENTAL DAS INTERVENGOES URGENTES

NIiVEIS DE AREAS PRECOS PRECO
INTERVENGAO (M2) UNITARIOS (€) TOTAL (€) (1)

EDIFICADO

SEM INTERVENGCAO 0 - 0

LIGEIRA 0 - 0

MEDIA 1.261 - 494.375

PROFUNDA 523 - 410.100

DEMOLICAO 230 - 69.003
TOTAL 2.014 - 973.478

(1) Custo de construgcao sem IVA e nao incluido, nomeadamente, os seguintes custos: Aquisi¢cdo do imével, indemnizagoes,

realojamentos, projecto, gestéo e fiscalizacdo, comercializagéo, taxas e licengas administrativas.
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8. PROPRIETARIOS, DEMAIS TITULARES DE DIREITOS REAIS E ARRENDATARIOS

y
\p

De acordo com a alinea b) do n° 2 do artigo 15° e com o artigo 37° do Decreto-Lei n® 104/2004,
de 7 de Maio, do Documento Estratégico devera constar a indicacdo dos proprietarios dos

edificios a reabilitar, dos demais titulares de direitos reais e dos arrendatarios.

O referido artigo 37° refere: “Para os efeitos dos procedimentos de reabilitacdo urbana
regulados por este diploma, consideram-se titulares de direitos reais sobre os edificios ou
fraccOes aqueles que no registo predial, na matriz ou em titulos bastantes de provas que
exibam figurem como titulares de tais direitos, sempre que se trate de prédios omissos ou haja
manifesta desactualizagdo dos registos e das inscricdes aqueles que publica e notoriamente

forem tidos como tais.”

Tendo em consideragdo 0s preceitos legais, foi realizado um levantamento da situacdo
patrimonial dos imoveis através de consultas efectuadas na 3% Conservatoria do Registo
Predial de Lisboa e no 7° Bairro Fiscal de Lishoa e através de inquéritos aos moradores,

encontrando-se toda a informacao obtida no Volume Il deste Documento.

Relativamente a estes dados € muito importante ter em consideracdo que:
e As informagdes foram recolhidas nos meses de Junho e Julho de 2008, pelo que
alteracOes de titularidade ocorridas posteriormente n&o foram consideradas;

e Podem existir, como a propria lei prevé, casos de desactualiza¢do dos registos.

No entanto, durante o periodo de divulgacéo do Projecto Base deste Documento Estratégico, a
Lisboa Ocidental recebeu alguns contributos com a finalidade de correccdo destes dados,

tendo todos sido integrados neste Documento.
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ENTIDADES INTERESSADAS EM COLABORAR COM OS PROPRIETARIOS

y
\p

De acordo com a alinea €), do n° 2, do artigo 15° do Decreto-Lei n® 104/2004, de 7 de Maio, do
Documento Estratégico devera constar a indicacdo dos eventuais interessados em colaborar

com 0s proprietarios na recuperacao dos imoveis.

Em resultado das accbes de divulgacdo desenvolvidas pela Lisboa Ocidental, diversas
entidades manifestaram interesse em colaborar nos processos de reabilitacdo urbana,
oferecendo, algumas delas, condi¢bes preferenciais aos moradores e proprietarios. Estes
dados e informagOes constam do Volume V deste Documento (as condi¢Oes preferenciais
oferecidas estdo sujeitas a alteracles e sdo da inteira responsabilidade das respectivas

entidades).

Lisboa, 10 de Dezembro de 2009,

Lisboa Ocidental, SRU - Sociedade de Reabilitacdo Urbana, E. E. M.

Teresa do Passo Jorge Catarino Tavares

Presidente do Conselho de Administracao Vogal do Conselho de Administragédo
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