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1 e | ENQUADRAMENTO GERAL

Nos termos do disposto na legislacdo em vigor, o programa estratégico estrutura as
intervencoes de reabilitagdo com base emdoisconceitos fundamentais: o conceito de
«area de reabilitacdo urbana», cuja delimitacdo pelo Municipio de Almeirim tem como
efeito determinara parcelaterritorial que justifica uma intervengao integrada, e o
conceitode «operacdo de reabilitagdo urbana», correspondente a estruturagao
concreta dasintervencdes a efetuarnointerior da respectiva area de reabilitacdao

urbana.

A delimitacdo de drea de reabilitacdo urbana estd associada a exigéncia da
determinagdo dos objetivos e da estratégia da intervenc¢ao, sendo este também o
momentodadefinicio dotipode operagdo de reabilitacdo urbana a realizar e da

escolha da entidade gestora.

A proposta de delimitacdo da ARU de Almeirim, a que diz respeito o presente

documento, foi aprovada em Assembleia Municipal a 20/12/2012.

1.1. Tiro DE OPERACAO DE REABILITAGAO URBANA

Nos termos do novo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana — Decreto-Lei n.2
307/2009, de 23 de Outubro, de acordo com as alteracdes introduzidas pela Lei
n232/2012de 14de Agosto — o paradigma da regenerac¢do urbana poriniciativa
publicafoialterado. De ummodelorigido e formal passou-se para uma acaoflexivel e
desformalizada, tendo subjacente uma preocupacao operacional e de sustentabilidade

financeira.

De acordocom o novo regime sdo dois os tipos de operacdode Reabilitacdo Urbana:

7 de 267



Coordenagio do Projeto: jDO |\/| U S R E HAB'TA

UNIAO EUROPEIA
oo SR W
‘ ?nn‘Jy s;uLnE o EJ & E -::ncuo ordori Regional

SRU Leziria do Tejo

Almeirim

Camara Municipal

a) Operagao de reabilitagao urbana simples: dirigindo-se sobretudo a
reabilitacdodo edificado, numquadroarticulado de coordenacdo e
apoio da respectiva execucao;

b) Operacdo de reabilitagdo urbana sistematica: intervencdo
integradadeumadrea para a reabilitacdo do edificado e para a
qualificacdodas infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos
verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, visando a requalificagdo e
revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de

investimento publico.

Em ambos os casos atribui-se a delimitacdo da drea de reabilitacdo urbana um
conjunto significativo de efeitos, de que se destaca a obrigacdao de definicdao dos
beneficios fiscais associados aos i mpostos municipais sobre o patrimodnio. Decorrera
tambémdeste ato a atribuicdo aos proprietarios doacesso aos apoios e incentivos

fiscais e financeiros a reabilitagdao urbana.

E no ambito de uma OPERACAO DE REABILITACAO URBANA SISTEMATICA que se

desenvolve a ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA DA AREA DE REABILITACAO

URBANA DE ALMEIRIM, que agora se apresenta.

1.2. DELIMITACAO DA ARU EDOS QUARTEIROES (DADOS GERAIS)

O levantamento de campo na ARU de Al meirim, dividida em 9 dreas (denominadas por
guarteirdes) para uma melhororganizacao dos dados recolhidos, foi iniciadonodia 26
de Abril, na Rua Febo Moniz, noQuarteirdole terminou no dia 23 de Dezembro de

2011, no Largo de Sdao Roque, pertencente ao Q9.

Através do levantamento foi possivel verificar que a ARU é constituida por 626

edificios e por 1370 fragdes. No interior da ARU existem 32 terrenos sem construcao.
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Na ARU de Almeirim existem cerca de 1174 proprietdrios que poderao intervir no
processo dereabilitacdo urbana, nomeadamente 1142 proprietarios de edificios e
fracdes em propriedade horizontal e 32 proprietarios de terrenos sem construgao

(Anexo 5 —Lista de Proprietarios).

No processode reabilitacdo é fundamental a identificacdo dos proprietarios e titulares
de outros direitos, 6nus e encargos dos edificios ou fragdes existentes no interior da

ARU.

Durante o levantamento de campo, como se pode verificaratravés dos Graficos 1 e 2,
foi possivel identificar cerca de 42.82% dos proprietarios de imodveis e cerca de 12.50%

de proprietarios de terrenos.

12,50%

M Total de
M Total de de
roprietarios proprietarios
F():I pt'f' d id entificados
id entificados
58 01% Total de Total de
’ proprietarios n&o proprietarios

87,50% 3o

identificados

id entificados

Grafico 1 — Identificacdo de proprietdrios de Grafico 2 — Identificacdo de proprietarios de
Imdveis Terrenos

Através doQuadro 1, verifica-se que no total foi possivel identificar 493 proprietarios e
que 681 nao foram possiveis de identificar, o que perfazuma realidade de 58.01% de

proprietarios desconhecidos.

Para calculara percentagemde proprietarios identificados e ndo identificados foram

considerados:
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Edificios em propriedade plena —478 propriedades

Edificios em propriedade horizontal — 116 fragdes

Situacbes sem informacdo — 32 propriedades

TOTAL DE PROPRIETARIOS

Quant. Ne %

S/ informacéo 137(62,27%

S/artigo matricial 220 |[Proprietarioidentificado 83137,73%
Proprietario identificado s/ morada 0

S/ informacao 544(57,02%

C/ artigo matricial 954 (Proprietdrio identificado 4101 42,98%
Proprietario identificado s/ morada| O

Total de proprietarios identificados 493]41,99%

TOTAL DE TITULARES | 1174 Total de proprietarios ndo identificados 681] 58,01%

Quadro 1 —Identificagdo de proprietarios (Edificios e Terrenos)

NOTA: O total de titulares foi calculado com base nas fracbes em propriedade

horizontal. Poderdo existir mais titulares, pois emalguns casos ndo foi possivel aferir o

tipo de propriedade e/ou o nimero totalde fragdes. Alguns titulares possuem mais

gue uma fracdo, no entanto, a andlise efetuada ndo comtempla esse fator.
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A cidade de Almeirim, atualmente com cerca de 23 376 habitantes (Censos 2011),
ganhou em 10anos (desde os Censos 2001) 1419 habitantes, comose pode verificar

no quadro seguinte:

Quadro extraido em 29 de Janeiro de 2013
http://www.ine.pt

Populacéo residente (N.2) por Local de residéncia e Sexo;
Decenal

Periodo de referéncia dos dados

Local de residéncia 2011 2001
Sexo
T:HM
N.2 N.2
Almeirim 23376 21957

Populagao residente (N.?) por Local de residéncia e Sexo; Decenal - INE, Censos - séries histéricas

Nota(s): Ultima atualizacdo destes dados: 20 de novembro de 2012

Comolativamente ao ganho de residentes, estd igualmente presente um aumento de
alojamentos que, em 2001 eram 9982 e em 2011 sdo 12 232. Verifica-se entdo um

aumentode 2250 alojamentos disponiveis, como se pode verificar no quadro seguinte:

Quadro extraido em 29 de Janeiro de 2013
http://www.ine.pt

Alojamentos (N.2) por Localizacao geografica; Decenal

Localizacao geografica Periodo de referéncia dos dados
2011 2001
N.2 .
Almeirim 12232 9982

Nota(s):

Ultima atualizacio destes dados: 30 de junho de 2011

! baseado no estudo “O projeto nas periferias: dos limites da cidade a inter-municipalidade”, FERREIRA,
Carlos Henriques, FAUTL, 2009.
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teve, também, um aumento de alojamentos disponiveis, fator esse que podera atrair

mais populacdo.

O limite do concelho, enquanto limite da administracdao municipal, assume uma
expressao evidente com uma preocupac¢do emergente na sustentabilidade da
identidade territorial, e assume-se como uma realidade reconstruida a luz das
interrogacdes tedricas, associada a uma rapida expansao urbana sujeita a

diversificadas pressoes.

Ao longodo século XX assistimos a afirmacao do poderlocal em Portugal, como se
registalogo noinicio doséculocom aimportanciado Congresso Municipalista % Ao
percursoda afirmacdoda autonomia municipal podemos juntar as preocupacdes da
cooperagao intermunicipal, estas duas questdes revelaram-se importantes para os

desenvolvimentos urbanos que emergiram a partir da segunda metade do século XX.

Algumas das referéncias nacionais que apontavam um conjunto de novas
preocupacdesde planeamentoalargadoparaalém das principais cidades, podem
encontrar-se nalegislacioda décadade trinta (DL24 802, 21 de Dezembro de 1934).
Este decretoobrigava a elaboracaode levantamentos topograficos e de Planos Gerais

de Urbanizacdo e Expansdo para os aglomerados com previsao de maior crescimento.

Esta legislagcdo contribuiu também para aproximaras expectativas da cultura
urbanistica de varios municipios as referéncias de planeamentodas grandes cidades
nacionais, contendoalgumasdas primeirasindicacdes sobre as possibilidades de
cooperagdaoe planeamento intermunicipal “As Cdmaras municipais de dois ou mais

concelhos vizinhos poderdo associar-se para o efeito de procederem em comum a

20 Congresso Municipalista realizado no saldo nobre dos Pagos do Concelho de Lisboa entre os dias 16
e 21 de Abril de 1909 foi a primeira reunido magna dos municipios portugueses tendo como principal
objetivo a defesa da autonomia municipal, uma reivindicagdo comum aos varios municipios face a
repressdao do poder central.
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elaboracGo de planos de urbanizacio em zonas que compreendam terrenos

pertencentes a todos eles” (DL 24802, art? 59).

Nos finais da década de setenta o poder local assume novos estatutos e
protagonismos, herdandotambém os custos de uma fragilizada cultura urbanistica que

se agravou praticamente até aos finais do século XX.

A década de noventa revelou-se como umnovo espacode oportunidadesalimentadas
em novos ensaios de Planos Diretores Municipais, alargados a maioriados municipios
na expectativa de financiamentos, que impulsionaram o planeamento municipal
alargadoa totalidade doterritério concelhio. Este periodo, apesar das dificuldades de
ajustamento entre os ensaios da codificacdo urbanistica que revelaramdificuldades de
compatibilizagdoentre os diferentes municipios e os prazos de candidatura aos
financiamentos, contribuiu para novas oportunidadesde interpretacdo doterritério e
para aconsciénda dos futuros desafios na afirmacdo de uma area metropolitana com

novas dindmicas.

Ao longodadécada de noventa criaram-se e ensaiaram-se ferramentas de apoio ao
planeamento e gestdo que permitiram um salto quantitativo e qualitativo nas formas
de diagnésticodo territorio. Salienta-se a importancia de novas oportunidades
emergentesno planeamentointermunicipal, gue embora referidona Leide Bases do
Ordenamento do Territério, ainda nao é uma pratica corrente no planeamento

nacional.

Estes novos desafios de cooperacao intermunicipal, constituem atualmente, um novo
marco na afirma¢dao das competénciasdo poderlocal evidenciando a importancia do
projeto urbano no contexto da intermunicipalidade, apontando como um dos
principais objetivos a implementacao de uma Operacdao de Reabilitacdo Urbana

Sistematica em Almeirim e o reforgo da identidade territorial.
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reabilitacdo urbana sobre a cooperagdao intermunicipal, deve contemplaruma
interpretacdo do projeto urbano como um espag¢o ndo homogéneo, pautado pelo
ritmo das alteracOGes das atividades, sectores residenciais, lugares simbdlicos,

instituicdes, equipamentos e reservas.

Este Programa Estratégico incide, também, sobreo valore o sentido das formas de
delimitacdodacidade de Almeirim, apontando para uma reflexao critica sobre a
identidade do lugar num contexto alargado, numa perspetiva de revisdo do espaco

urbano a partirda cooperagao intermunicipal.

Para além doenfoque nasdialécticas entre o velho Centro e as novas Periferias,
importouavaliar as areas envolventes de limites administrativos, nas quais se sucedem
urbanizacBes que revelam limitacGes de projeto urbano, evidenciando complexos
problemas de gestdo e controlo em vez de oportunidades de exploracdo e
transposicaodas diversas formas de delimitagdo administrativa associadas a expansao

urbana.

Num contexto de competitividade entre os diversos municipios que constituem
atualmente a LT — Sociedade de Reabilitacio Urbana, E.M. (LT-SRU.E.M.), esta
Operagdo de Reabilitagdo Urbana Sistematica (comum aos restantes municipios que
integram esta sociedade e a CIMLT — Comunidade Intermunicipal da Leziria do Tejo)
veio criar uma visdo estratégica sobre a sustentabilidade no crescimento urbano e
sobre as perspetivas de requalificagdo urbana nos novos tempos de construgao da

urbe, nas novas formas de mobilidade e nas novas interpretagées do territorio.

Assim, tornou-se imperativo adotar um modelo mais sustentdvel e eficiente,
direcionado para a satisfacdo das necessidades publicas dos cidadaos, associado a
mais-valia da ordem juridica o possibilitar, que nos termos do Decreto-Lei n.?
307/2009, de 23 de Outubro, de acordo com as alteragdes introduzidas pela Lei

n232/2012 de 14 de Agosto, potendia a criacdo de Entidades gestoras das Operacdes
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quais podem serestruturadasde varias formas, desde a concessado da reabilitacao

urbana a administracdo conjunta entre entidade gestora e proprietarios.
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3 e |PORQUE A CRIACAO DE UMA “SRU” PARTICIPADA POR DIVERSOS MUNICiPIOS?

Na éptica do novo regime legaldas Financas Locais, e em espedal, ao regime legal do
Sector Empresarial Loaal, foi criada uma Sociedade de Reabilitagdo Urbana, visando a
angariacaode economias de escalae desinergias no processode reabilitacdo urbana
dos concelhos de Almeirim, Coruche, Alpiarca, Cartaxo, Chamusca, Azambuja, Golega,
Rio Maior e Santarém que integrama Comunidade Intermunicipal da Leziria do Tejo

(CIMLT).

A Lei n.2 53-F/2006, revogada pela Lei n250/2012 de 31 de Agosto, prevé a
possibilidade de constituicdo de empresas municipais compostas por multiplos
municipios. Desta forma, ndo existiram quaisquer obstaculos a criacdo desta SRU com
esta configuracdo. Porém, colocaram-se quatro questdes essenciais: i) a constituicao
inicial daSRU;ii)a entrada de novos socios;iii) a garantia da efetiva ligacdo entre a
SRU e os 6rgdos municipais dos municipios onde se situaa Unidade Operacional de
Reabilitacdo;iv) a garantiadocumprimento das obrigacdes de controlo e reporte
financeiroa cada municipio decorrentes da Lei n.2 53-F/2006, revogada pela Lei

n250/2012 de 31 de Agosto.

Quanto a primeira questdo, constituiu-se a SRU tomando como base as zonas
histéricas e/ou areas criticas ja existentes, sendo que, as novas areas seriam
introduzidassubsequentemente, a medida que forem aprovadas pelos préoprios

municipios ap6s a reforma legislativa que se avizinha.

No que respeita a segunda questao, alargou-se ao maximo de liberdade as opgdes dos
governantes: a entrada no capital social foi livremente exercida, nomomento em que
entenderamcomo conveniente (aspercentagens foramnegociadas multilateralmente
e constam do Protocolo celebrado entre os Sdcios Origindrios e os Sdcios

Supervenientes da LT-SRU).
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Relativamente a terceira questao, importougarantiro cumprimento das obrigacdes
legais e que obrigam a uma ligacdo direta entre os 6rgaos municipais. Neste ambito, e
emsedede Estatutos da LT-SRUgarantiu-se a existéncia de uma ligacdo direta e
univoca entre a SRU, a Camara e Assembleias Municipais respectivas relativamente a

decisGes que dizem estritamente respeito ao municipio em causa.

Finalmente, quanto a quarta questao, bastara cumprir-se o disposto na Lei n.2 53-
F/2006 de 29 de Dezembro, revogada pela Lei n250/2012 de 31 de Agosto, maxime o
constante nos artigos 15.2,16.9, 26.2,27.9, 29.2, quantificando-seigualmente o nivel
de comparticipagdes financeirasarealizar por contratos de aquisicao de servicos
atendendoa modelos de contabilizacdo separada de projetos. O mesmosera efetuado
emcasodeempréstimos. Nesta matéria sera crucial o estabelecimento de uma ligacao

direta entre o municipio beneficiario e a atividade da LT-SRU em seu beneficio.

3.1. Objeto da LT-SRU, Justificagdo Operacional e Estratégica de

Intervencgao

A este respeito importa efetuar uma aplicacdo concertada do Decreto-Lei n.2
307/2009, de 23 de Outubro, de acordo com as alteracdes introduzidas pela Lei
n232/2012 de 14 de Agosto, que aprova o regime juridicoda reabilitagdo urbana em
Areas de Reabilitacio Urbana (ARU) com a Lei n.2 53-F/2006, de 29 de Dezembro,
revogada pela Lein250/2012 de 31 de Agosto, que aprovou o novo Regime Legal do

Sector Empresarial Local.

Assim, o objetosocialencontra-se preparado para o desenvolvimento das acdes da
Sociedade de Reabilitagdo Urbana, englobando asvaléncias de uma empresa local

encarregada de promover o desenvolvimento local e regional.
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legal,nomomentoda criagcdoda entidade empresarial, foram entdao definidos os
objetivos que sevisamalcancar, e que, nas circunstancias presentes, ndo poderiamser
desenvolvidos na éptica pura do mercado. No caso concreto, essa justificacdo depende

da constatacdo:

- da necessidade de desenvolvimento da a¢do de reabilitacdo e regeneragdo
urbana (ou seja, um requisito de interesse geral que garanta que certos
servicos sdo disponibilizados, com uma qualidade especificada, a todos os
cidaddos de um espacoterritorial local, independentemente da sua localizacdo

relativa e a um preco acessivel);

- da necessidade de desenvolvimento da atividade econdmica numa ldgica de
continuidade (ou seja, a necessidade de prevera nao interrupcdo dos servigos

gquando a estrita l6gica de mercado o imponha ou aconselhe);

- da necessidade de garantir padrbes elevados de qualidade de servigo
(superiores aos que resultariamda éptica prestativa de mercado em matérias

de seguranca, fracturacdao, cobertura territorial, protecao, etc.);

- da necessidade de garantir uma acessibilidade de precos (ou seja, a prestacdo
deverd sernorteada numa éptica redistributiva, tornando acessiveis bens ou

servicos a quem tenha menores recursos);

- da necessidade de desenvolver uma determinada acdo privada de forma
regulada (através da nivelagdaodos niveis de risco ou o desenvolvimento de

operacdes de charneira, v.g., na reabilitacdo urbana).

Ora, nestas condi¢Oes, a atividade a desenvolver pela entidade empresarial implica

necessariamente a aplicacdo derecursos publicos. De facto, a atuacdo segundo os
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padrdes deinteresse econdmicogeralacarretaandorecuperacio total dos encargos
de exploragdo. Essapromoc¢aoimplica positivamente uma op¢ao de financiamento

publico transparente e eficiente.

A prestacdo de servicos de interesse geral, e maxime, a prestacao de um auxilio ao
desenvolvimentolocal eregional, pelas razées que acima se referiram, ndo é vidvel
com base nos mecanismos de mercado. Caberd as entidades publicas garantiro
financiamento dos servicos de interesse geral e calcular os custos adicionais da

provisdao de tais servicos.

Note-se que o equilibriofinanceiro e a transparéncia nas relagdes estabelecidas entre

. / 3
os diversos agentes é fundamental’:

-Se o financiamento publico da empresa forinferioraos custos de prestagdo do
servicodeinteresse econdmico geral, entdoa empresa padecera de défices de
exploragao sucessivos, colocandoem causa a sua viabilidade, bem como a

consolidagdao orcamental uma vez que terd de se endividar.

-Se o financiamento publico da empresa local for superioraos custos de
prestacdodo servico de interesse econdmico geral, entdo estaremos na

presenca de auxilios de Estado injustificados.

A definicdo, em sede de contabilidade analitica, da margemde interesse econdmico
geral é essencial, tanto maisquanto sé assim se podera identificarineficiéncias
gestiondrias. Ando obrigatoriedade de adocdao de contabilidade analitica impossibilita
a averiguacdodos custos e os proveitos dos varios setores desenvolvidos pelas

empresas, limitando o rigor da quantificacdo dos subsidios aos investimentos de

3 Cfr. Diretiva 80/723/CEE relativa a transparéncia das relacbes financeiras entre os Estados-Membros e
as empresas publicas, bem como a transparéncia financeira relativamente a certas empresas, com a
redacdo dada pela Diretiva 2000/52/CE (JO L193/75, 2000), alterada pela Diretiva 2005/81/CE, de 28 de
Novembro de 2005 (JO L312/47, 2005).
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rendibilidade ndo demonstrada, e impossibilitando a realizacdo de juizos relativos a

prossecucdo de objetivos sectoriais e de apoio social. Ora, este tipo de exigéncias

contabilisticas sé é de possivel aplicacdo em unidades empresariais.

Neste ambito, foram estipuladas as seguintesobrigacdes entre a unidade empresarial

— Sociedade de Reabilitacdo Urbana - e os Municipios de Almeirim, Alpiarca,

Azambuja, Cartaxo, Chamusca, Coruche, Golega, Rio Maior e Santarém, integrantesno

seu capital social:

a)

b)

d)

f)

Necessidade de contratualizagdo prévia dos termos de prestacdo da
atividade empresarial de interesse econdmico geral visando a
reabilitacdo e a regeneracdo urbana;

Necessidade de contratualizagdo prévia dos termos de financiamento da
margem de prestagdo da atividade empresarial de interesse econdémico
geral visando a reabilita¢do e a regeneragdo urbana;

Necessidade de desenvolvimento de sistemas de contabilidade analitica
onde se identifique a margem de prestagdo da atividade empresarial de
interesse econdmico geral visando a reabilitagcdo e a regeneracGo
urbana;

Necessidade de quantificacGo preliminar das vantagens econdmicas
atribuidas a empresa local por via da atribui¢do de direitos especiais ou
exclusivos;

Necessidade de presta¢bes de contas anuais com a demonstra¢do do
desempenho gestiondrio da empresa local;

Contratualizagdo de resultados com os gestores dessas sociedades.

Neste ambito, deverdosercelebrados contratos de aquisicdo de servicos entre os

Municipios de Almeirim, Al piar¢a, Azambuja, Cartaxo, Chamusca, Coruche, Golega, Rio

Maiore Santarém ea SRUonde se devera determinar o conteudo dassuasobrigaces

na prossecucdao dos objetivos politicos municipais, nomeadamente:
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(1) os métodos e os modelos de conformagao e transformac¢do da ordem
econdmica e social, concretizando a clausula constitucional de bem-estar ou do
Estado social, garantindo na atividade de reabilitagdo e regeneracdao urbana, a
producdo de bens e a prestacio de servigos considerados essenciais para a
coletividade ou para o interesse municipal em termos de aumento do nivel de bem-
estar social e da qualidade de vida, por efeito da auséncia, insuficiéncia ou em

complemento da iniciativa econédmica privada, e visando a sua promogao;

(2) a orientagio para a parificagdo dos niveis de Bem-Estar,

desenvolvendo uma politica de apoio social aos mais desfavorecidos;

(3) a defesa do préprio sistema de mercado, integrando-se no contexto
de politicas econdmicas estruturais de desenvolvimento urbanistico e de criagdo de

infraestruturas, combatendo distor¢oes do mercado e da concorréncia;

(4) a absor¢ao das crises do mercado imobiliario, incentivando emprego e

investimento;
(5) o estabelecimento de parcerias no ambito de aliangas, processos de

promog¢ao e desenvolvimento cultural e turistico e concessdao e exploragdo de

infraestruturas essenciais;

(6) a catalizagdo de capital de risco e de empreendedores.

Como se assegura a sustentabilidade econdmico-financeira?

...0 ponto seguinte da a resposta...
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3.2. O MODELO DE SUSTENTABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

A alteracdodo regimejuridico doSector Empresarial Local foi corporizada através da
aprovacdoda Lein.253-F/2006,de 29 de Dezembro, revogada pela Lei n250/2012 de
31 de Agosto. De facto, as empresasdo sectorlocal sdo uminstrumentoessencial no
desenvolvimentoda agdo publica, permitindo uma elasticidade de atuacdo que nao
seriaalcangavel na épticada atuagao administrativa do Estado. Por outro lado, e
atendendoaopermanente movimento de descentralizagdao, o nimero de atribui¢des a
cargo dos municipios tem vindo a aumentar. Neste contexto, ndo sdao de estranhar
decisbes gestiondriasque adotemo modeloempresarial comoforma de prossecucao

eficiente das competéncias municipais.

Efetivamente, a adocdo dos modelos de regulacdo juridica gerais tem diversas
virtualidades, ja que permite uma normaliza¢do de procedimentos gestiondrios e uma

efetiva responsabilizagdo pela gestdo empresarial local.

Poroutro lado, a iniciativa empresarial local deve limitar-se ao ambito das atribui¢des
municipais, e, dentro destas, as prioritdrias. Em principio ndo sera admissivel o
desenvolvimentodeiniciativa empresarial localemdareasonde o trafegoempresarial
privado é totalmente eficiente na satisfagdo das necessidades dos cidadaos. Nestas
condigdes, qualquerintervencdo autdrquica neste sentido terd uma motivacao
necessariamente privada, e ndo publica, o que contradiz o principio da

subsidiariedade.

Neste ambito, e atendendo também aos recentes desenvolvimentos em sede
comunitdria, o objetosocialdas empresas municipais devera seraferido numa dptica
substantiva e ndo numa meramente formal. A qualificacdo juridico-financeira do
objeto sodal dasempresas locais passara a atender primacialmente ao tipo de

atividade desenvolvida, o que tera inevitaveis repercussées ao nivel do regime
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exploracado.

Poroutrolado, e atendendoasvirtualidades das diversas formas de organizacao
empresarial, fard todo o sentido a adog¢do ampla das mais diversas formas de
colaboracgdo intra e inter-empresarial, permitindo-se a ado¢do de modelos de
economia mista bem como de parcerias publico-publico e publico-privadas,
salvaguardadas as regrasde concorrénciae a obrigacdode imparcialidade na escolha

dos parceiros.

O modeloquese propderespeitaintegralmente o disposto no atual regime legal
aplicAvel bemcomotodas asrecomendacdes efetuadas pela Inspeccdo-Geral de

Financas (IGF)4e pelo Tribunal de Contas”.

Nessa sede foram confirmados muitos aspetos que ja tinhamsido objeto de atencao

doutrinal.

Em primeiro Iugar, o modelo empresarial que se propde ndo sé respeita

integralmente o modelo avancado pelalegislacdo recentemente aprovada, comoatua
exatamente onde esta o propde: a gestao e reabilitagdourbanae o desenvolvimento

local e regional.

Em segundo Iugar, e numa | égica estritamente juridica, e ncontram-se garantidos

os seguintes factos:

A administracdo indireta local — As empresas municipais e intermunicipais — Reflexdes e Contributos —
Sumario Executivo — Moddulo | e A administragdo indireta local — As empresas municipais e
intermunicipais — Reflexdes e Contributos — Aspetos Criticos do Regime —Maddulo 11, IGF, 2003.

> Sector Empresarial do Estado — Situagdo financeira e praticas de bom governo — Tribunal de Contas,
Relatdrio n2 01/04 — 22 Secg3o.
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objetivos a prosseguir pelas empresas;

. Definicdoconcreta do ambito potencial deiniciativaempresarial autarquica;

. Celebracaode contratos de gestdoe de contratos de aquisicdode servigos que
identifiqguem e quantifiquemas metas previstasa atingir na prossecucdaodo interesse

publico com critérios de economia, eficiéncia e eficacia;

° Obrigacao de escolha do parceiro privado com respeito por regras de

concorréncia e de modo transparente;

° Transferénciade patrimdnio para as empresas acompanhada de um conjunto

de condicOes e garantias que salvaguardam o interesse e o patriménio publicos;

. Transparéncia nasrela¢des societarias com o controlo total das unidades

empresariais pela autarquia;

. Transparéncia relativamente aos fluxos financeiros entre os municipios e as

unidades empresariais municipais;

° Sujeicdo da celebracdode contratos-programa a um conjunto minimo de regras
sobre a atribuicdode subsidios a exploragdo ou que obriguem a autonomizac¢ao
contabilistica dos respectivos fluxos financeiros (v.g. a obrigatoriedade de adoc¢do de
contabilidade analiticae ainclusdao nos documentos de prestacdao de contas das
entidades locais de informacao detalhada sobre a analise dos resultados obtidos com a

celebracdo de contratos-programa celebrados pelos municipios);

° Fixacdode um prazoparasubmeter a apreciacdao da camara municipal, os

documentos previsionais, bemcomo os relatorios do conselhode administracdo, das
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unico, garantindo o exercicioda fiscalizacdo a posteriori a desenvolver por parte da

Assembleia Municipal;

No caso concreto, a inidativa empresarial proposta enquadra-se totalmente no ambito
promovido pelo préprio legislador na conformacdao da politica de solos e de
regeneracdourbanae rural. De facto,nemsequerse podera falar numa iniciativa
empresarial de base discriciondria ja que,com o regime legal disponivel, o préprio

sistema juridico orienta os agentes na solucdo agora proposta.

Porregra, a exploracdaode atividades porempresas deveria decorrer apenasquando a
atividade a prosseguirfosse “empresariavel”, ou seja, pudesse ser desenvolvida em
regime de mercado, independentemente da adocdo de uma opc¢ao financeira de
subsidiacdo. No casoconcreto, e perante os instrumentos legais disponiveis, sé a
iniciativa empresarial munidpal é eficiente na satisfaciodas necessidades publicas

subjacentes.

Efetivamente, numa perspetiva econdmica, o objetosocial da empresapublica devera
ser desenvolvido numa drea de atuacdao “empresaridvel”. Ndo fard sentido o
desenvolvimento empresarial de uma fungdo administrativa, dado que, perante a
inadequacdo do meio para atingiro fim em vista, os custos de atuacdo serdo
desmesuradamente elevados, tanto mais quandoa quase totalidade dos encargos
recairsobrea entidade promotora da unidade empresarial que presta os seus servigos
porconta exclusiva da primeira. Oinverso éigualmente verdadeiro: uma atividade de
basetipicamente empresarial ndo deverd serdesenvolvida utilizando modelos

autoritarios de baseadministrativa sob pena de desadequacao e de custos acrescidos.

De facto, e perante o novo enquadramento juridico-financeiro reguladordas receitas
crediticiasmunicipais, a solucdo proposta pelolegislador é precisamente a que consta

neste programa.
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das Financgas Locais, constante da Lei n.2 2/2007 de 15 de Janeiro.

Os impactos financeiros resultantes da iniciativa empresarial municipal nas contas
aferidas emsede de Contabilidade Nacional encontram-se limitados aos fluxos de
despesa sustentados pela Administracdo Publica Municipal no financiamento dos
entes empresariais. Efetivamente, a situacdofinanceira (resultados de exploracao,
endividamento, etc.) das prdprias entidades, por revestirem uma natureza
empresarial, encontra-se fora do dambito das Contas Nacionais (salvo, obviamente, os
casosem que as atividades prosseguidas ndotenham, substancialmente, natureza
empresarial mas simplesmente administrativa—prevaléncia da substancia sobre a

forma).

E poressarazio que o prépriolegislador exceciona os empréstimos para reabilitacio
urbanadocémputo do endividamento municipal. Porém, esse ndo é o Unico caso.
Efetivamente, o novoregime das empresas locais contemplaprecsamente o modelo
juridico adequado ao financiamento de uma politica empresarial municipal de

regeneracao urbana.

Na realidade, a solugdo constante na Lein.253-F/2006, de 29 de Dezembro, revogada
pelalein250/2012 de 31 de Agosto, parte de um principio de que eventuais resultados
operacionais negativos deverdaosernecessariamente cobertos por transferéncias
financeiras provindas do orcamento municipal. Nesta perspectiva, ndo existird
qualqueracumulacdode endividamento, ja que os fluxos anuais para a cobertura dos
prejuizos ocorridos nesse ano procederiam a interiorizacdo em sede de contabilidade
nacional dos verdadeiros encargos publicos. Ora, este é precisamente o regime que se
propde, e que se encontra totalmente adequado a um regime de gestdo urbana auto-
sustentado, com a criagdode um sistema de contabilidade separada relativamente as
diversas utilidades prestadas, fazendoaproximar a despesa publica gerada a este

propositorelativamente aos instrumentos disponiveis de angariacdo da receita publica
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municipal disponiveis, numa 6éptica de transparéncia, responsabilidade e,

subsequentemente, de legitimacao acrescidas.

Finalmente, o modelo empresarial existente paraa execucao do presente Programa
Estratégicode Reabilitacdo Urbana e outros que o Municipio decida vira elaborar,
assenta num principio de iniciativa municipal pré-ativa, decorrendo diretamente da
solucdolegal constante nos n.2s 5 e seguintesdo artigo 31.2 da Lei n.2 53-F/2006, de
29 de Dezembro, revogada pela Lei n250/2012 de 31 de Agosto, que regulam os
termos dainiciativa empresarial municipal de base plurianual. Efetivamente, a
empresa intermunicipal constituida — LT-SRU.E.M. —assenta num programa de
financiamento de longo prazo, em que os primeiros anos sdo de arranque (adquirindo
terrenos oucapitalizando acdes de expropriagdo)e os subsequentes de recuperacao

do investimento.

Nessa dptica, é essencial a constituicdo de uma unidade empresarial que concretize
um programa plurianual de investimento, assente num mapa demonstrativo dos cash-
flows operacionais que demonstre a sustentabilidade do projeto. Neste a mbito, existe
um regime legal de favor que permite que o impacto financeiro ao nivel da
contabilizacdo do défice, mesmo no periodo de arranque, sé se dé se ocorrer um
desviopara menos na cobertura dos custos operacionais face aoinicialmente previsto.
Estes ajustamentos teriam de ser verificados anualmente e necessariamente
acompanhados de transferénciasfinanceirasa cargo das cdmaras,impedindo sobre-

endividamentos.

Esta solugdocongemina-se totalmente com as regrasdo SEC95 (contabilidade pelos
compromissos)e permite uma elevada elasticidade no aproveitamento dos recursos

nacionais e comunitarios.
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a) Proteger as bases naturais da vida, tais como o solo, a agua, o ar, e a
paisagem em geral, permitindo a melhoria e a perpetuacao das condigées de

vida;

b) Criar e manter um meio edificado, harmoniosamente ordenado e favoravel

ao habitat e ao exercicio das atividades econdmicas;

c) Favorecer a vida social, econdmica e cultural da regido e promover uma

distribuicdo judiciosa da urbanizacao e da economia;

d) Respeitar o principio da equidade na gestdo dos interesses publico e

privado, e respectivos direitos e obrigac¢Ges.

Tendo em vistaa optimizacdodo processo de angariacdo de financiamentos para a
realizacgdodeumaacdaoderegeneracaourbana propde-se o desenvolvimento, por
parte daSRU, da Criacdode Areasde Reabilitacio Urbana, relativamente as zonas
potenciais para o desenvolvimento das agdes de reabilitacdo nos diversos concelhos,

de forma a que sobre ela se desenvolvam a¢des inovadoras de intervencao.

A Camara de Almeirim, tomando consciéncia da necessidade de proceder a
reabilitacdo do seu nucleo antigo, bem como de melhorar significativamente o nivel
de infraestruturagdo e a qualidade urbanistica do concelho, participa da LT-SRU,
E.M., na qual delegou a responsabilidade de elaboragao do presente Programa

Estratégico.
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4.

OBJETIVOS DO PROGRAMA ESTRATEGICO

Sao objetivos deste Programa Estratégico de Reabilitagao Urbana:

a)

b)

c)

d)

A implementacdao de estratégias que permitama reabilitacdo erequalificacdo
de Almeirim numa referéncia de qualidade pelo seuambiente, a qual devera
decorrerdavalorizacdo sustentada do seu cardcter urbano e arquiteténico
singular;

A definicdo e o estabelecimento de regras de atua¢dao que permitam
salvaguardar e valorizaro patrimoénio urbanistico e arquiteténico existente,
mediante a sua protecdao material e a definicdode usos e normasadequadasas
suas caracteristicas morfoldgicas;

A definicdo das bases para o langamento e execu¢ao de intervenc¢des
exemplaresnos dominios da construcdo, reabilitacdo e requalificacdao dos
edificios e espacos publicos;

O estabelecimento de estratégias de atuacdo que conduzam a recuperacao e
valorizacdao urbana, econdmica e social.

Para além dos objetivos descritos anteriormente e de acordo com a alinea a) e

seguintes do n.2 2 do artigo 332 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro, de

acordo com as alteragbes introduzidas pela Lei n232/2012 de 14 de Agosto, este

Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana prevé ainda:

a)

b)

Apresentaras opgoes estratégicas de reabilitagdo e derevitalizagdoda area de
reabilitacdo urbana, compativeis com as op¢éesde desenvolvimento de cada

municipio;

Estabelecer o prazo de execugao da operagao de reabilitacao urbana;
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d)

f)

g)

h)

Definiras prioridadese especificar os objetivos a prosseguir na execugao da

operacao de reabilitacdo urbana;

Estabelecer o programa da operacaode reabilitacdourbana, identificando as
acOes estruturantes de reabilitacdo urbana a adotar, distinguindo,
nomeadamente, as que té m por objeto os edificios, as infraestruturas urbanas,
0s equipamentos, os espacos urbanos e verdes de utilizacao coletiva, e as

atividades econémicas;

Determinaro modelode gestdoda drea dereabilitaciourbanae de execugao

da respectiva operacdo de reabilitacdao urbana;

Apresentar um quadro de apoios e incentivos as ac¢des de reabilitacao
executadas pelos proprietarios e demais titulares de direitos e propor solugdes

de financiamento das acbdes de reabilitacdo;

Definiro programa deinvestimento publico onde se discriminem as acdes de

iniciativa publica necessaria ao desenvolvimento da operacdo;

Definiro programa de financiamento da operacdo de reabilitacdo urbana, o
qual deveincluiruma estimativa dos custos totaisda execucdoda operacdo e a

identificacdo das fontes de financiamento;

Identificar, casondosejao municipioa assumir diretamente as funcdes de
entidade gestora da drea dereabilitacdourbana, quais os poderes que sao
delegados na entidade gestora, juntando cdpiadoatode delegacdo praticado
pelorespectivo drgdo delegante, bem como, quando as funcdes de entidade
gestora sejamassumidas poruma sociedade de reabilitagdourbana, quais os

poderes que ndo se presumem delegados;
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j) Explicar sumariamente os fundamentos s ubjacentes a ponderac¢do dos diversos

interesses publicos e privados relevantes;

k) ldentificaros edificios a reabilitar, o seuestado de conservacdo e a extensao

das intervencdes neles previstas;

I) Identificar osrespectivos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e

encargos, oumencionar, se foro caso,que os mesmos sdo desconhecidos;

m) Definire calendarizaras variasacoes de reabilitacdo urbana a adotar no ambito
da unidadedeintervencdo, distinguindo, nomeadamente, as que tém por
objeto os edificios, as infraestruturasurbanas, os equipamentos, 0os espacos

urbanos e verdes de utilizagdao coletiva e as atividades econédmicas;

n) Especificaro regime de execucdo da operacdo de reabilitacdo urbana.

32 de 267



Coordenagio do Projeto: jDO |\/| U S R E HAB'TA

‘ 2007.2013

5 UNIAO EUROPEIA
‘J\LENTEJO fc\\ ] -FunuoEurOPEU K

(. Almeirim

S.

METODOLOGIA DE ELABORACAO DO PROGRAMA ESTRATEGICO

5.1.

Trabalhos Preparatorios efetuados

a)

SessOoes Publicas de Esclarecimento a Populacdao - decorreram a
13.Abril.2011 e a 19.Abril.2011

Foi de extrema importanciaintegrara populacdo residente em Almeirim
neste processo, tendo sido dado inicio ao mesmo com duas sessdes
publicas de esclarecimento (uma a 13.Abril.2011 e umaa 19.Abril.2011) no
SaldoNobre da Camara Municpal de Almeirim, ondese apresentaram os
objetivos que fundamentarama criacdoda dreadereabilitacdo urbana e
qualo propdsitoda elaboracao de umPrograma Estratégico paraa mesma.
Nas sessOes de esclarecimento, a populacdo foi informada acerca dos
trabalhos que seiriamrealizarem campo, quais os objetivos a atingire
guais os beneficios que poderaoobter noambito da reabilitacdo dos seus

imodveis.

5.2.

Trabalhos de Levantamento efetuados

Realizagdo de Levantamentos aos Edificios — decorreram de 26.Abril.2011
a 23.Dezembro.2011
Esta fase,com duracdo de, aproximadamente, 8 meses, baseou-se no

levantamento tipo-morfoldgicoda drea de intervencao, cujo objetivo foi
reunirumdiagndstico exaustivo do edificadoe espago urbano publico, na
sua caracterizacdoatual, que serviude base as propostas de intervencao,
modelos e processos de intervencaode reabilitacdo dos espagos urbanos e

de revitalizacdao das atividades previstas no presente Programa.
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Foiigualmente efetuado Levantamento de Volumetrias do edificado

(incluindo alguns Algados de Conjunto), assim como a delimitacdo da
propriedade, que para o presente programa é apenas e sé de caracter

indicativo, implicando sempre a sua confirmag¢do posterior.

Durante os oito mesesde levantamentode campoiniciou-se a respectiva preparacao
de plantas de apoio e respectivo trabalho de gabinete de verificacdo e validacdo das

fichas.

b) Levantamento de Dados - Fichas de Carateriza¢ao Tipo-Morfoldgica
A andlise ao edificado tem por base o preenchimento de fichas de

caracterizacaotipo-morfoldgica (para edificios, fragdes habitacionais e
fracbes ndao habitacionais) baseado na avaliacdo fisica efetuada
presencialmente portécnicos. O levantamento e caraterizacdo do edificado
encontra-se exaustivamente descrito em Fichas de Edificio, em Fichas
Habitacionais e Fichas Ndo Habitacionais consoante o nimero e tipo de

fracBes existentes.

Resumidamente descreve-se a organizacao da Ficha de Edificio:

- Identificag¢do do edificio e/ou fragdo — onde sdo registadas a
morada do edificio, respectivas areas, n2 de pisos, frente de lote,
area de construcdo, etc.

- Propriedade —dizrespeitoa identificacdododireito real sobre o
edificio e/ou fracdo com a respetiva identificacdode proprietarios,
morada fiscal, etc.

- Caracteristicas Arquitetdnicas —registam-se osdados relativos a
caraterizacdomorfoldgica do edificio principal e definicdo das
diferentes classificacOes patrimoniais. Estesdados ndo influenciam o

resultado da avaliacdao, mas permitem conhecer as principais
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caracteristicas do edificioe o posteriortratamento estatistico dos

resultados, etc.

- Estado de Conservagdo — Nesta seccdoavaliam-se as anomalias
parcialmenteem funcdo doestado de conservacdo da estrutura,
cobertura,fachadas, vaos e interior e atribui-se um estado de
conservacao geral ao edificio no seu conjunto.

- Utilizagdo/Ocupagdo — S3o sinalizados o nimero de fracdes
existentes e tipificados os usos de cada fracao.

- Caraterizacdo Histdrica (caso as caracteristicas do edificio o
justifiquem), anotadas Observac¢des pontuais e efetuada uma

Reportagem Fotografica ao edificado.

Relativamente as fragdeshabitacionais a ficha de caraterizagao contém dados relativos
a propriedadedafragdohabitacional, a sua utilizagdo/ocupacdo, caracteristicas
arquitetdnicas, principais patologias (respetivo graude intervenc¢do na fragcdo) e um

pequeno inquérito social aos residentes.

As fracdes ndo habitacionaisindicam os dados relativos a utilizacdo da fracdo e a
respetiva atividade exercida, assinalam a propriedade da fracdo, as carateristicas
fisicasarquitetdnicase as principais patologias e o respetivo grau de intervencdo na

fracdo.

Em simultdaneo como levantamentode campo, todaa informac¢ao foi devidamente

processada em gabinete.
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Figura 1. Ficha de Carateriza¢do Tipo-Morfoldgica (EDIFICIO)
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Relativamente a Ficha de Fragdo Habitacional - 3 semelhanca da informacdo
registada na ficha de edificio - contém dados relativos a titularidade da
propriedade, a sua utilizacdo/ocupacdo, caracteristicas arquitetdnicas,
principais patologias (respectivo grau de intervencdona fracdo)e um pequeno

inquérito social aos residentes (agregado familiar).

¥
AN A

Figura 2. Ficha de Caraterizacdo Tipo-Morfolgica (FRACOES HABITACIONAIS)
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A Ficha de Fragao Nao Habitacional indica os dados relativos a utilizagdo da

fracdo e a respectiva atividade econdmica exercida na mesma, identificam o
titularda propriedade da fracdo, as caracteristicasfisicas arquitetonicase as

principais patologias e o respectivo grau de intervenc¢do na fracdo.

Fracghc Nz He bitecions e i e

Doop
RER

Figura 3. Ficha de Caraterizacdo Tipo-Morfolégica (FRACOES NAO HABITACIONAIS)

c) Critérios de andlise e tratamento de dados relativos as fichas de
caraterizacao

A ARU de Almeirim possui 46.7 Hectares, comum total de 626 edificios e
1370 fragdes (habitacionais + ndo habitacionais). A contabilizagdo das
fragbes fez-se com base nos seguintes critérios: constru¢cdo com entrada
independente do edificio principal e comuma drea coberta superiora 10

m2.Independentemente dotipode propriedade, plena ou horizontal, os
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edificios considerados anexos, armazéns e garagens, afetos a um edificio

principal, foramlevantados e avaliados como fragdes nao habitacionais.

Salientamos que da andlise ao universo total de propriedades existe uma possivel e
justificada margemde erro na examinacdo e classificacdodos edificios, pois nao foi
possivel efetuarvisitasaointeriorde todos. Assumindo que uma caraterizagaoinfalivel
do edificioexige a entradaem pelomenos uma das fra¢des verifica-se que foram
visitados cerca de 322 fragdes, correspondentes a uma percentagemde 23.50%, como

se pode verificar no quadro abaixo.

~ EDIFICIOS ~ FRACOES %
QUARTEIRGES | ,ocooes AD/ES FRAGOES | F.HABITA | F.N.HABITA wsnio AS VISITAS

Ql 96 339 161 178 1051 30,97%

Q2 104 245 154 91 46| 18,78%

Q3 70 135 88 47 31| 22,96%

ARU Q4 40 111 64 47 28| 25,23%
Q5 67 123 74 49 23| 18,70%

Q6 49 116 83 33 28| 24,14%

Q7 54 89 66 23 13| 14,61%

Q8 53 86 52 34 18| 20,93%

Q9 93 126 99 27 30| 23,81%

TOTAIS ARU 626 1370 841 529 322| 23,50%

Quadro 2. Sintese do Levantamento por quarteirdao
Fonte: LT Sociedade de Reabilitagdo Urbana, E.M.

Ao nivel devisitas por edificio, sem contabilizacdo de fracdes, foi possivel dos 626
edificios visitar 209, o que corresponde a 33.39%. Conclui-se que a percentagem de
visitas efetuadasaointerior dos edificios foi baixa, no entanto, ndoinvalida a avaliacdo

e caraterizacdo efetuada ao edificado da ARU.

As principaisrazoes que impossibilitaram a realizacdo de visitas ao interior dos

edificios e suas fra¢cdes foram:

a) Os ocupantes (proprietario/arrendatario/outras situa¢des)estavam ausentes da

fracdo endo contataram posteriormente a LT-SRU ou o Municipio de Almeirim,
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b)

c)

d)

para a marcacao de uma visita, conforme aviso colocado norecetdculopostal das

fracdes;

Existéncia de fracdes desocupadas, devolutas ou em ruinas;

N&o foipossivel identificar o proprietario e entrar em contacto com o mesmo;

Proprietarios e Arrendatarios ndao permitiram a visita ao interior da fragao.

Estes foram os principais fatores que induziram a atual taxa de visita.

Na afericdo dos limites de propriedades, ndo foi possivel a identificacdao de alguns

limites, pelafaltade visita ao seu interior, pelo que alguns sdo desconhecidos.

5.3. O Programa Estratégico de Reabilitagao Urbana

Este documento, retine um diagndstico exaustivo do edificado e espago urbano
publico, nasuacaraterizacdo atual, bem como uma avaliacdo dos tecidos
econdmico e socialvigente, e ird propor modelos e processos de intervencao

de reabilitacdo do espaco urbano e de revitalizagdao das atividades.

A elaboracdodo “Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana” pressupde que se

estabeleca uma estrutura base para a sua organizacaoe irdidentificar duas fases

distintas em cada nivel:

a) uma primeira, de Diagndstico e Caraterizagao,

b) uma segunda de Estratégia/Proposta de Intervengao.

Assim, o presente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana da Area de

Reabilitagdo Urbana de Almeirim sera executado de acordocom o descrito no artigo

33.2 e seguintes do RJRU, cujo levantamento efetuado esta organizado de acordo com

as Listagens de Desenhos apresentadas no Anexo 7.
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5.4. Trabalhos propostos pelo Programa Estratégico (a desenvolver

durante a execucdao da Operagao de Reabilitacio Urbana

Sistematica)

Para além dos Modelos de Execucdo previstos no presente Programa Estratégico
conciliados com os igualmente descritos no Capitulo V e Capitulo VI do Decreto-Lei
n.2307/2009, de 23 de Outubro(RJRU), de acordocom as alteracGes introduzidas
pelalein232/2012de 14 de Agosto, propde-se a criacdo de um Manual para Boas

Praticas de Reabilitagdo Urbana, nos seguintes termos:

A discussdo sobre conceitos e a¢des dirigidas a salvaguarda do patrimdnio
arquitetdnico e urbano, levanta-se na problematica da intervengdo em imdveis de
importancia histérica, cujas reflexdes e atuacdes se concretizam através de
politicasurbanasregulamentares e detentorasde estratégias de intervengdo. A
intervencdao emAlmeirim estara sempre condicdonada pelaexigénciade conciliar a
protecdo/salvaguarda e requalificacdo do patrimdnio cultural urbano e
arquitetdnico, com a necessidade deintroduzir novos elementos neste nucleo
histérico, uma vez que esta é uma realidade viva e sujeita a inexoravel

transformacdo.

Na elaboracdaodeste Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana para Aimeirim, a
discussdo sobre metodologias e instrumentos de intervencao na perspetiva da
gestaoe daimplementagdo, conduziu aoestudo do tema: a contribuigcdo de um
documentode apoioa essa “Estratégia”, designado Manual para Boas Praticas de
Reabilitacio Urbana para Almeirim, para o entendimento, divulgacdo,

sensibilizacao e regulamentagao da intervengao.

Alinhadeorientacdo inicia-secom o presente Programa Estratégico, com uma

introdugdaoa problematica da salvaguarda do patrimonioarquiteténico e urbano,
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refletida em exemplos de metodologiase de politicas que constituiram referéncia

no panoramadaintervencdaoemimadveisde importancia histérica, que se traduz na
apresentacdodabase da proposta para o referido Manual. Esta prova assentard
numa forte pesquisa, andlise e sintese do conteldo, da natureza e da aplicacdo

deste tipo de documentos.

Este Manual sera apenas elaborado apds a publicacdio em Diario da

Republica da criacao da ARU de Almeirim e, a sua execucao, sera da

responsabilidade da Entidade Gestora.

Independentemente da natureza e do contexto do objeto a que se refere, o
Manual orientar-se-a segundo os mesmos principios que o presente Programa
Estratégico, mas expressando-se através de uma estrutura e formato diferentes.
Trata-sedeumdocumentoque, tanto se apresentarda como um inventdrio do
patrimonio existente (em que o seu cardcter é mais pratico e representativo)
explorandoa sua capacidade de orientacdo dos principios de intervencdao, comose
apresentasobformade “catdlogo” de solugdesconstrutivas para a recuperagaode
edificios e divulgacdo dasestratégiasde salvaguarda e reabilitacdo. Esta ultima
componente, de caracter construtivo, compreende a colaboracdo de outras
especialidades, comoa engenharia, paraaimplementacaoderegrasconcretas de

intervencdo para a corre¢do de patologias.

A estrutura doManualira traduziro entendimentoque se faz de cada intervencdo
ao edificado e,como tal, explorar a organizacao que melhor caracteriza este
processo e o transmiteaos destinatarios —a populacao e técnicos autores de

projetos.
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Os fatores considerados na elaboracdo do Manual sdo:

- Definir, no processoda intervencdo, todos os instrumentos a utilizare a
respectiva funcao;

- Definir especificamente o objeto da intervencdo (pode sero conjuntogeral da
intervencdo ou um objeto especifico);

- Definir objetivos a que o manual se propde e o0s respectivos
enfoques/estratégias;

- Ponderaruma estrutura que define a relagdo que o manual estabelece com o

objeto da intervencdo e com os seus destinatarios;

Este Manuel deve, também, servir para dara conhecer as caracteristicas gerais
correntes dos edificios, ao nivel dos materiais utilizados, técnicas construtivas
tradicionais e elementos de composicdo e decoragao de fachadas, bemcomoorientar

as intervencdes no sentido mais conveniente e indicado para cada caso.

O que se pretende é que venha a constituir-se como instrumento de apoio, de
natureza ndoregulamentar, a populacdoe técnicos de projectos, visando orientar as

intervencgdes a efectuar no edificado.
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O concelho de Almeirim, distrito de Santarém, localiza-se na margem esquerda do rio
Tejo e é limitado a noroeste pelas Serras d'Aire e Candeeiros, faz fronteiraa norte com
o concelhode Alpiarca, a sul com os concelhos de Coruche e Salvaterra de Magos, a

este com Chamusca e a oeste com Cartaxo e Santarém.

No total,abrange umadreadecercade 222,3km2e é constituido por 4 freguesias:

Almeirim, Benfica do Ribatejo, Fazendas de Almeirim e Raposa.

A maiorparte da populacdo encontra-se empregada nosector terciario relacionado
com o comércio, bancos e seguros, transportes e comunicacdes, administracdo publica

e servigos.

No sectorsecundariodestacam-se asindustrias de construcdo e obras publicas, a

metalurgia, a metalomecanica, material elétrico etransportes, calgado, vestudrio e

téxteis, alimentacdo e bebidas, madeira e cortica.

No sector primdario destaca-se a vinha, o meldo e recentemente o morango.

Origens de Almeirim

As origens de Almeirimremontam ao periodo apds as Ultimas glaciacdes quando

gruposdehomens sevieramaquifixar. Foramencontrados materiais referentes ao

Paleolitico Médio, ao Mesolitico, ao Neolitico, ao Calcolitico e ao Periodo do Bronze.

O Periodo do Ferro marcou bastante esta regido como atestam as estacdes

Arqueoldgicas Locais. Exemplos da antiga presenga humana no concelho sdo o
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concheiroepipaleolitico dovale da Fonte da Moga, os marcos milidrios recentemente

identificados, pertencentes a viaromana que ligava Lisboa a Mérida e ainda a villa

romana de Azeitada, em Benfica do Ribatejo.

As Legides Romanasde DécimoJunius Brutus estiveram neste local, subindo o Tejo e
desembarcando perto de Santarém onde deixaram importantes marcas. Foi

descoberto material ceramico do séc. | a.C..

A chegada dos Romanos a Peninsula ficou marcada pelaimplantacdo de um nimero
significativo de estruturas vidrias, simultaneamente com objetivos politicos e militares,

mas de igual modo favorecendo o desenvolvimento econémico esocial do territério.

Ndo seconhece com exata precisdo o tracado das principais vias romanas (viae
publicae e militares) nemdas vias secundarias municipais (viae vicinales). Das 34 vias
referenciadas noltinerariode Antonino para o territério extenso peninsular, 11 dizem
respeitoa atual drea portuguesa:4de Bracara Augusta (Braga) a Asturica Augusta
(Astorga), 1de Olisipo (Lisboa) a Bracara Augusta, 3 de Olisipo a Emerita Augusta
(Mérida), 1de Salacia(Alcacer do Sal) a Ossonoba (Faro) e 2 de Baesuris (Castro

Marim) a PaxJulia (Beja).

Trés vias sao citadas pelo Itinerario ligando Olisipoa Emerita Augusta. Avia Xll, com
percurso mais meridional, iniciava-se na margem esquerda do rio Tejo. AXIV
apresentaria tragcado similara estrada Olisipo-Bracara até Alenquer ou Scallabis,
cruzandoo Tejo até Emerita. Com percursosemelhante a anterior, a via XV seguia por
Almeirim, encontrando-se em Ad Septem Arascom a via XIV. A estrada XXI, porseu
lado, apresenta umtrajeto pouco preciso, pensando-se que engloba, provavelmente,
restos detrés outrasvias. Quantoa via Xlll, que assegurava aligacdao entre Salacia e
Ossonoba, o Itinerariondo estabelece nenhuma estacdointermédia. Duasoutras vias
sdo identificadas, uma litoral de Ossonoba até Vilado Bispo e outra de Portimao, por

Monchique.
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Este grupoassinalavel devias terrestres favoreceu de forma evidente o acesso aos
centros principais de producdo de matérias-primas e movimentacdo dos exércitos,
completada por um numero significativo de outras vias de menordimensao,
infelizmente pouco conhecidas. A parda comunicac¢ao terrestre, o movimento,
sobretudo, de e para o exterior era assegurado porvia maritima, sendo os percursos

fluviais responsaveis pelo incremento dos contactos com o interior.

A ocupacdo das terras araveis terd comecado porvoltadoséculol a.C.. Desenvolveu-
se aquia agricultura e a criacdode gado, trigo e oliveira. No tempo dos muculmanos,

os meldes de Almeirim ja eram conhecidos.

No séculoXIV, o concelho, consideradona época "Sintra de Inverno", era ponto de
passagemdereis e senhores que vinham tratarde negécios doreino e aproveitavam
para passar momentos de entretenimento: era umlugarde grandescoutadas de caca

pela proximidade do Tejo, Santarém e Lisboa.

Almeirim foifundadaem 1411 porD.Jodol.Esteanomarcouo inicio dafundacio dos
Pacos Reais de Almeirim. D. Jodo |, entre 1411 e 1423, mandou construir o Paco
acasteladoe as primeiras habita¢des que vieram contribuir para a criacdao da vila,
depoisdetermandado proceder a trabalhos de terraplanagem, colmatagens e

drenagens em terrenos paludados na zona da construcado.

Este Paco Realfoi aumentado e melhorado comnovas instalagdespor D. Manuel | que
esteve emAlmeirim por diversas vezes. D. Manuell mandou construiruma residéncia
real pertoda Ribeira de Muge, passando a chamar-se inicialmente Pago da Ribeira de

Muge e depois Paco dos Negros.

O PalacioReal, demolidoem 1890, foi palco de importantes cortes, nomeadamente a

de 11deJaneiro de 1580 e que esteve associada a problemas de sucessdo ao trono,
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depoisdamortede D. Sebastido. Reuniram-se varias cortes para decidir o futuro do

reino.
Almeirim foi também o cenario escolhido por Gil Vicente na sua comédia o Autoda Fé

(de 1510).

Durante o tempoemque Almeirim foi procurada como estanciade veraneio, muitas
pessoaspassearam-se pelas ruas do burgo e povoaram o Paco Real. Gil Vicente
representou, nos Pagos da Vila, as Cortes de D.Jodo Ill, algumas das suas farsas,
comédiase autos, como porexemplo, o "Autoda Fé" em 1510, a "Barca da Gldria" em
1519, a tragicomédia "DomDardos" nocasamentoda Infanta D. Isabel com Carlos V,
em 1525e em 1526 apresentoua farsa"OJuizda Beira", atragicomédia "Templo de

Apolo", 0 "Breve Sumarioda Histdriade Deus" e o "Didlogo sobre a Ressurreicao".

Em 1440, D.Leonorde Aragdo, depois doresultadodas Cortes de Lisboa de 1439, fugiu
para Almeirime aquise manteve até 31 de Outubro. O Pago Real ja se encontrava

totalmente construido.

Em 1568 D.Sebastido decidiu residirem Almeirim, levando consigo os tribunais e a
Corte.Eem 1573-74,0 Papa GregorioXlll envia a D. Sebastidouma reliquia, a seta de

Sebastido.

O terramotode 1755 afetou edificios publicos, religiosos e particulares emSantarém e
Almeirim. Os Pacos de Almeirim ficaram parcialmente em ruinas, em especial a capela

que caiu por completo.

A 17 de Maio de 1834, as tropas de D. Miguelna retirada de Santarém atravessam o
Tejo, passame estacionamem Almeirim a caminhode Evora. A 19 de Maio, os liberais
entram em Almeirim, apds a tomada de Santarém. A30de Maio, Auto da aclamacao

darainhaD. Maria Il e do Regime Constitucional. Foram efetuados pedidos de
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indemnizacdo deliberais prejudicados ou presos pelos miguelistas. Jodo César

Henriques foi o primeiro presidente liberal da Camara Municipal de Almeirim.

Carateristicas da Malha Urbana

A malhaurbanadacidade de Almeirim caracteriza-se por ser do tipo ortogonal, de
ruas estreitas. O nucleo central da cidade desenvolveu-se ao longo na Estrada Nacional

n.2 118.

Este Centrode Almeirim abrange com alguma dimensdo parte da massa consolidada
da cidade atual, o usopredominante é a habitacdo, de salientara existéncia de

pequenos comerciantes.

As primeiras construgdesseriam, na sua maioria, apenasde rés-do-chdo. Atualmente a
maior parte das construcdes ja apresentam um primeiro andar.

A habitacdo destaregidondo apresenta caracteristicas proprias. A arquitetura na
planicie ribatejana assemelha-se em muito ao monte alentejano, mas comum caracter

mais diluido e onde surgemcom frequénda constru¢des com um ou dois andares.
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Dadaa complexidade, dimensdes e importancia do aglomerado de Almeirim, é
fundamental compreender e referiralguns dos Planos Municipais de Ordenamento
anteriores, que serviram como referénciapara o desenvolvimento urbano de Almeirim

tal como a conhecemos hoje.

Almeirim possuiu umante—planogeralde urbanizagdoaprovado superiormente em
1967. Este ante—plano transformado em Planoporforcadelei estda completamente
desatualizado e condicionava fortemente os | oteamentos particulares requeridos para
além dos varios projetos de vertente turistica (residenciais) submetidos a parecer da
DirecaoGeralde Turismo e consequentemente a Comissdo de Coordenacdo Regional

de Lisboa e Vale do Tejo .

Em 1981 foi elaboradonovo Plano Geralde Urbaniza¢do da Cidade de Almeirim em
conjunto como PlanoGeralde Urbanizacdo de Benfica do Ribatejo, com o Ante —
Planodas Fazendas de Almeirim, todos elesintegrados num estudo concelhio global
gue sedenominouPlanoRegulador Concelhio e que serviucomo estudos sumarios de
planeamento que fizeram parte da proposta de elaboracdodo presente Plano Diretor

Municipal.

Em termos gerais o zonamento do P.G.U. previapara o centro civico a elaboracdo de
Planode Pormenor especificocom edificacdo em banda continua, cércea maxima de 3
pisos eatencaoespeciala necessidade de criagcdo de estacionamentos publicos

aproveitando o maximo de espacos publicos existentes na zona.

50 de 267



Coordenagio do Projeto: jDO M U S R E HABlTA

QF UNIAO EUROPEIA
" \\LENTEIO & - ‘
20072013 de D vi Regional

[ Almeirim

7.1. QUANTO AOS DIPLOMAS APLICAVEIS

Adreade intervencdo do presente programa encontra-se formal e legalmente
abrangida, na totalidade, peloPlano Regional de Ordenamentodo Territdriodo Oeste

e Vale do Tejo (PROTOVT) e pelo Plano Diretor Municipal (PDM) de Almeirim.

O PROTOVT, eficazdesde a Resolugdo de Conselhode Ministros n.264-A/2009de 6 de
Agosto, apresenta objetivos que visam a concretizacao de uma correta politica de

ordenamentoe estabelece critérios de organizacdo e de utilizacdo do territério.

Para além doPROTOVT, éigualmente abrangido pela jurisdicado doPDMde Almeirim,
emvigordesde 1deJunhode 1993 (Resoluciode Conselho de Ministros n.2 48/93)
que apresenta orientagcdespara a gestao eintervengaourbanistica, nomeadamente
para a presente areadereabilitaciourbana de Almeirim, as quais este programa
obedecee vemdecertaforma formalizar. Assim, face ao instrumento de gestdao
urbanistica, nomeadamente o Plano Diretor Municipal de Almeirim,a maior parte da

drea da ARU esta classificada como “Area Urbana”.

Na sua maioria a ARU constitui a drea considerada como centro tradicional da cidade
de Almeirim, tratando-se do seu centro civico. Os quarteirdes Q7 e Q8 sao
parcialmente constituidos porterrenos classificados como REN (Reserva Ecoldgica

Nacional).

O regulamentodo PDM prevé a definicdo de um Plano de Pormenor para o Centro
Civico, caracterizadocomoZona PP1,tendoporbase arequalificaciourbana da zona.
No que diz respeito a salvaguarda do patriménio cultural edificado, o PDM comtempla
a revisdo doPlanode Salvaguarda do Centro Histérico (1986), propondo a classificacdo

de alguns imdveis, como imdveis de valor Concelhio ou de Interesse Publico, no
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entanto o proprioPDM nadocontemplaa classificagao do centro civico da cidade como

Centro Histdrico.

O Programa Estratégicode Reabilitacdo Urbana de Almeirim, encontra-se atualmente

abrangido pelos seguintes diplomas legais em vigor:

a) Plano Diretor Municipal de Almeirim

(Resolucdo de Conselho de Ministros n.248/93 de 1 de Junho de 1993)

b) Plano Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e Vale do Tejo (PROTOVT)
(Resolugdo de Conselho de Ministros n.2 64-A/2009 de 6 de Agosto)

c) Regulamento Municipal da Urbanizacdo e da Edificagdao de Almeirim

(Decreto-Lei n.226/2010, de 30 de Margo de 2010)

Com a aprova¢doda presente Area de Reabilitacio Urbana e respectivo Programa
Estratégicopara uma Operacdode Reabilitacdo Urbana Sistematica para Almeirim,
estazona,ficardigualmenteabrangida pelo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
em Areas de Reabilitagdo Urbana (Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de Outubro, de
acordo com as alteragdes introduzidas pela Lein232/2012 de 14 de Agosto), para além

da estratégica prevista no presente Programa.
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7.2. QUANTO AO PLANO REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO DO OESTE E
VALEDO TEJO (PROTOVT)

O PROTOVT, na sua qualidade de instrumento de desenvolvimento territorial,
consideraa LeziriadoTejo comoterritériosustentavel e de forte identidade regional,
sustentado porum sistema urbano policéntrico, garantindo adequados niveis de
coesao territorial e integracdao reforcada com outros espacos nacionais e

internacionais, valorizando o seu posicionamento ge oestratégico. Neste pressuposto,

foram consideradas TRES grandes opcdes estratégicas de base territorial para o

desenvolvimento regional previstas no PROTOVT, as quais estdo totalmente

integradas e sustentadas no Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana de

Almeirim. Foram as seguintes:

O QUE DIZ 0 PROTOVT: A RESPOSTA DO PROGRAMA

Z

ESTRATEGICO:
12 Proteger e valorizar os recursos Vo Programa Estratégico prevé...

naturais, patrimoniais e culturais | - Potencializa a recentraliza¢cdo, com
através de medidas que os integrem | formacao de sistemas policentricos numa
na gestdao do planeamento territorial | perspectiva demaior coesao territorial.
regional e municipal, numaperspetiva [ - A possibilidade e a estratégia de
de coesdo territorial e reforco da | requalificagcdo destas areas periféricas
identidade regional. sobre a cooperagdo intermunicipal,
contemplando uma interpretacdao do
projeto urbano como um espac¢o ndo
homogéneo, pautado pelo ritmo das
alteracbes das atividades, setores
residenciais, lugares simbdlicos,
instituicOes, equipamentos e reservas.

| - Potenciar as Vocagoes
Territoriais num Quadro de
Sustentabilidade Ambiental
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22 Apostar na qualifica¢do dos centros
urbanos através da valoriza¢dao dos

Vo Programa Estratégico prevé...
- Contribui para o aumento da

residencial), criando-se condig¢Ges

adequadas paraa implementac¢ao de
estruturas/ entidades centradas na

reabilitacdao urbana.

a criagdo de Bolsa de

Arrendamento _Urbano.

uma

g recursos patrimoniais e frentes | atratividaderesidencial do concelho por
o ribeirinhas, da recuperacdo dos | via davalorizacdo subjetiva que se obtém
% espacos urbanos desqualificados, e do | através da oferta de espagos
z © estabelecimento de redes de | privilegiados e apraziveis de usufrutoe
s 5 equipamentos, assegurando | contacto com a natureza,
2 2 condigdes de acessibilidade e de | nomeadamente pelo cardter dunico
:g 2 mobilidade adequadas e criar | transmitido por uma paisagem de rio que
2 '>9 condi¢des para o aparecimento de | dificilmentesereplica artificialmente, e
e o estruturas de nivel concelhio | cuja comunicagdo e proximidade com as
,8 3 vocacionadas para a reabilitacdo | zonas habitacionais e residenciais do
-‘>£ = urbana, e promogdo e recuperagdo do | concelho fomentam uma atratividade
c 2 parque habitacional dos Centros | assente na qualidade do ambiente de
S [¢*] . ;. . ~ . A .
© 8 H|sto.r|'cos, de modoa melhorar asua | habitagdo e vivéncia.
'.5 atratividade.
‘g 32 Apostar em formas de turismo | Vo Programa Estratégico prevé...
S alternativas, materializadas nas dreas | - através da criacdo das bolsas de
. urbanas e nos pequenosaglomerados | arrendamento, poderdo afetar-se
- tradicionais, combase na valorizagdo | edificios a uso turistico.
dos recursos do patrimdnio cultural.
42 Definicdo de estratégias de | \/o Programa Estratégico preve...

o planeamento e gestdo com vista a [ - Através de novas formas de

‘% salvaguarda e valorizagdo dos Centros | estruturacgiodo discurso arquitetdnico e

o — HiStériFOS (re.st'ri.gc”)es é' circulagéo imobilidrio — do elogio do regresso a

o 2 automovel, critérios de intervencdo | espagos tradicionais e a divulgagao das

RS g no ed|f|ca,do mais rigorosas e do | mais-valias que tal regresso e fixacdo

‘q:; s espago publico, reforcar a fungdo comportam, como sendo exemplodisso,

=

|
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52 Estabelecer modelos de usos e
ocupacao do solo que promovam a
concentracdo da edificacdo em
aglomerados urbanos ou nucleos
rurais devidamente identificados e

delimitados para o efeito, de forma a
contrariar formas de povoamento
dispersooulinear e aexpansaodifusa
e extensiva dos aglomerados urbanos,
privilegiando a reconversao,
reestruturagcdo, reabilitagdo ou
requalificacdo dos espacos edificados
existentes ja servidos por infra-
estruturas e equipamentos, face a
proposta de novas dreas de expansao.

Vo Programa Estratégico prevé...

- O conteldo regulador que consta na
presente Estratégia de Reabilitacdo, a ser
aperfeicoado e detalhado no ambito da
sua execugdo, eleva o grau de pormenor
na orientacdo politica autarquica,
nomeadamente ao nivel das redes de
infra-estruturas publicas e de defesa
ambiental, articulando zonas e
consequente regulacdo de ocupacdo,
tracado regulador do espago publico,
associado ou ndo a regulacdo da
construg¢do adjacente; com uma
delimitacdo o espago publico, doslotes e
da implantacdo e volume dos edificios e
uma regulacao do seu uso.

- Utiliza Mecanismos Perequativos na
Compensac¢dao dos Proprietarios de
Iméveis situados dentro da Area de
Reabilitacdo Urbana como forma de
financiamento a Operacdao de
Reabilita¢dao Urbana Sistematica.
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6
8 e | ENQUADRAMENTO REGIONAL

Almeirim situa-se a cerca de 70km de Lisboa ea 7Km de Santarém. O concelho onde
estainseridoconfrontaa Norte como concelhode Alpiarca, a Sul com os concelhos de
Coruche e Salvaterra de Magos, a Nascente com o Concelhoda Chamusca e a Poente
com os Concelhos de Santarém e Cartaxo. A situacdao geografica do Concelho no

contexto regional pode sertraduzida pelas seguintes componentes:

a) Proximidade da Cidade de Santarém (ligacdo de 7Km pela EN114);

b) Posicdo central relativamente aos Concelhos da margemesquerda do Tejo (a
EN118 liga o Concelho respetivamente a Alpiarca e Chamusca a Norte, e
Salvaterra de Magos e Benavente a Sul);

c) Ligacdao direta com Coruche e a regido alentejana (através da EN114);
d) Ligacdodireta comos territérios da margemdireita do Tejo/litoral do Pais
(através da Ponte D. Luis, que constitui desde 17 de Setembro de 1881 a
primeira travessiarodovidriadoTejo, e da Ponte Salgueiro Maiainaugurada a
11 de Junho de 2000);

e) Facil acessibilidade a Lisboa (cerca de 70Km) porambas as margens do Tejo;

Estas condicdes atribuemao Concelhoboas qualidades em termos de localizacdo:

a) Uma forte acessibilidade a Area Metropolitana de Lisboa, a Santarém, e em
termos gerais, a faixa litoral do territério portugués;

b) Uma maiorcentralidade que qualquer outra Sede de Concelho no contexto
da margem esquerda do Tejo;

c) Uma posicdode charneira entre regides distintas do ponto de vista sdcio-

econdmico: Interior/Alentejo e Litoral;

®n Caraterizacdo dos Aglomerados Urbanos, “Caraterizacdo e Diagndstico”, Revisdo do PDM de
Almeirim, 12 Fase, Junho 2011
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d) Um ponto de passagem quase obrigatério nas deslocagGes entre o Norte e o

Sul do Distrito, e entre os territdrios das margens esquerda e direitadorioTejo.
e) Apesarda proximidade de Santarém, Almeirimpode estenderasua area de
influéncia muito para além dos seus limitesconcelhios, nomeadamente como
centro de algumas redes de distribuicdo de comércio grossista de produtos
alimentares, deservigcos publicos e privados, ou de mercado de produtos
agricolas. Estas vantagens de localizacdo favorecem também, dedisivamente, o

crescimento da industria hoteleira (na area da restauracdo).

A crescenteintegragaoeconodmica e social doterritério nacional verificadana década
de 80, e oincrementoda mobilidade interna, té m vindo a valorizar progressivamente a
localizagdodo Concelho. Nos anos maisrecentes, tem-se assistido a instalacdo de
novos servicos de alcance regional, ao crescimento do s ector comercial e turistico, e a
um aumento significativona dimensao e qualidade do mercado mensal. A crescente
valorizacdo dos espacos urbanos da Cidade de Almeirim e a recente procura de
espacos marginais para a construcdo de edificacdes industriais e de armazenagem, sdo

também sinais evidentes daquele fendmeno.

Quadro extraido em 29 de Janeiro de 2013
http://www.ine.pt

Alojamentos familiares (N.2) por Localizagdo geografica (a
data dos Censos 2011) e Forma de ocupacéo; Decenal

Periodo de referéncia dos dados

2011
Localizacao geografica (a datados Censos 2011)

Forma de ocupacgao

Residéncia Residéncia

Total habitual secundaria Vago
N.2 N.2 N. N.2
Almeirim 12216 9260 893 2063

Alojamentos familiares (N.%) por Localizacdo geogréfica (a data dos Censos 2011) e Forma de ocupagdo; Decenal - INE,
Recenseamento da Populagéo e Habitagéo

Nota(s):
Ultima atualizagdo destes dados: 20 de novembro de 2012
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Quadro extraido em 29 de Janeiro de 2013
http://www.ine.pt
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Edificios (N.2) por Localizacdo geografica (a data dos Censos
2011) e Tipo (edificio); Decenal

Periodo de referéncia dos dados

2011
Localizacao geografica (a data dos Censos 2011) Tipo (edificio)

Classico Classico

construido construido

Total estruturalmt_ente estruturalmgnte Outro tipo
para possuir 1  para possuir 3

ou2 ou mais

alojamentos alojamentos

N.2 N.2 N.2 N.2
Almeirim 9358 8821 510 27

Edificios (N.?) por Localizagcdo geogréfica (a data dos Censos 2011) e Tipo (edificio); Decenal - INE, Recenseamento da
Populagéo e Habitagéo

Nota(s):
Ultima atualizagéo destes dados: 20 de novembro de 2012
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9 «|Levantamento e Diagndstico da Situacao Atual

A Area de Reabilitagio Urbana de Almeirim, com uma darea de -
aproximadamente - 46,7 ha, englobando 626 edificios, 841 fragdes

habitacionais e 529 fragdes ndo habitacionais, com uma Area Bruta de

Construcao Total de 225 643,90 mz, possuindo um indice de

edificabilidade média de 0,91.

Os dados apresentados tém como base os levantamentos efetuados aos edificios,
fracBes e espaco publico; inquéritos socio-econdmicos aos residentese levantamentos
fotograficos. Nos pontos seguintes caracteriza-se pormenorizadamente esta ARU, em

termos de edificado e espaco publico.

Figura 4. Planta de Localizagdo da Aru de Almeirim
(cfr. Anexo 4 do presente Programa Estratégico)
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9.1. POPULAGAO RESIDENTE

ﬁm-zirfa do Tejo Almeirim

Camara Municipal

Através dos inquéritos efetuados durante o levantamento de campo aos ocupantesde
fra¢Oes habitacionais, nomeadamente 144 inquéritos, foi possivel efetuar uma breve

caraterizagdo da populagao residente na ARU.

9.1.1. Faixa etaria do universo inquirido

6,94%+ 1,39%

Hm(0-30anos =1,39%
W31-50ano0s =21,53%
W51 -64anos =22,22%

47,92% maior ou igual a 65 anos =

47,92%
S/ Inf =6,94%

Grafico 3 — Faixa etaria do universo inquirido

Através dos inquéritos efetuados é possivel verificar que a popula¢ao residente na ARU
possuimaisde 30 anos, mas sobretudo mais de 65 anos, nomeadamente cerca

47.92%. A populacdo jovem inquirida corresponde apenas a 1.39%.

A caraterizacdoquese apresenta reflete a realidade do universo inquirido que pode
serextrapoladoparao universoda ARU, no entanto, poderdo existir alguns desajustes,
visto que a populagao inquirida foi s obretudo a populagdoque se encontrava na sua

habitacdo durante o periodo laboral, e porisso maioritariamente idosa.
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9.1.2. Nivel de Escolaridade

4,86% - 4,86% M 12 ciclo do ensino basico=42,36%
2,78% M 22 ciclo do ensino basico=12,50%
M 32 ciclo do ensino basico=9,03%
11,11% M Bacharelato = 2,08%

1,39% e B Curso superior =9,03%

B Curso técnico-profissional = 1,39%

Ensino secundario=11,11%
2,08% N3o sabe ler/escrever= 2,78%
Sabe ler/escrever = 4,86%

S/ Inf = 4,86%

Grafico 4-Nivel de escolaridade do universo inquirido

Do universoinquirido verifica-se que uma percentagem de 42.36%, a penas possui o 19
ciclodoensinobdsico. Também se verifica que alguns inquiridos ndo sabem ler,
nomeadamente cercade 2.78%, e que 4.86% sabe ler e escrever, no entanto nao
frequentou a escola oundo finalizou o 12 ciclodo ensino basico. Esta realidade estd

relacionada com a faixa etaria predominante do universo inquirido.

Verifica-se que uma percentagemsignificativa possuio ensino secundario, cerca de

11.11%, e que cerca de 1.50% possui o 2%ciclo.

Conclui-se que 91.53% da populacdo inquirida ndo possui a escolaridade obrigatéria e

apenas 23.67%, possui o ensino secundario e graus académicos superiores.
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9.1.3. Condi¢ao perante o trabalho
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2,08%
0,69%
4,17%

M Desempregado = 11,81%
23,61%
B Doméstica = 2,08%

M Incapacitado para trabalhar =0,69%

Outra situagdo =4,17%

57,64%

Aposentado/Reformado =57,64%

Trabalhador = 23,61%

Grafico 5 — Condicdo perante o trabalho do universo inquirido

Através da andlise do grafico acima, verifica-se que no universoinquirido predominam
pessoas reformadas, com uma percentagem de 57.64%. Cerca de 23.61% dos

inquiridos encontram-se a trabalhare cercade 11.81% encontram-se desempregados.

9.1.4. Fonte de Rendimento

2,78%
0, ’
2,084,.\ |'

0,69% B A cargo da familia =11,81%

B Apoio social =0,69%

H Pensdo reforma =58,33%
Rendimento do trabalho =24,31%
Subsidio de desemprego =2,08%

S/ Inf =2,78%

Grafico 6 — Principal fonte de rendimento do univero inquirido
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nomeadamente cerca de 58.33% do universo inquirido, seguindo o rendimento
provenientedotrabalho, com cerca de 24.31%. Verifica-se também uma percentagem
significativa de pessoas a cargo da familia, 11.81%, que na sua maioria sdao

desempregados sem direito a subsidios.
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9.2. EDIFICADO

9.2.1. Visitas a Edificios

A Area de Reabilitagio Urbana de Almeirim, tem aproximadamente 46,7 ha e inclui

626 edificios.

Os dados apresentados tém como base as visitasefetuadas aos edificios, fracdes e
espaco publico; inquéritos socio-econdmicos aos moradores e levantamentos

fotograficos.

Da totalidade das 1370 fragdes existentes, 24% das fragdes foram visitadas (322
fracOes)e 76% das fracGesndo foram possiveis de visitar (1048 fracdes) porrazoes de

forca maior.

W Frac. Visitada -24%
B Frac. N Visitada -76%

Grafico 7. Fragdes Visitadas

64 de 267



coorteaiiosoprot:|_ | |DOMUSREHABITA

AO EUROPEIA g
i. @E‘ w0 UNI
200\!,!20';3ENTEJ O r L S:ncdo Euro?e_u sy

9.2.2. Ocupacao e Tipo de Utilizagao de Fracoes
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Da andlise dos graficos conclui-se que a maioria das fragoes (808 fra¢cGes) encontram-
se ocupadas 58,98%; 13 fracGes encontram-se ocupadas apenas sazonalmente
(0,95%); 221 fragcdes encontram-se desocupadas(16,13%); 4 fragcdes encontravam-se

em obras (0,29%) e 84 devolutas (6,13%).

0,29%

B Frac. Ocupada -58,98%

M Frac. Ocupada Sasonalmente ~ 0,95%
M Frac. Desocupada -16,13%
M Frac. Devoluta -6,13%

mS/Informacaode Ocupagao - 17,52%

M Frac. Em Obras -0,29%

Grafico 8. Ocupacdo de Fragdes

Da_informacdo apurada, atualmente existem 305 fracdes (221 desocupadas + 84

devolutas), que se encontram sem qualquer utilizacdo e/ou rendimento econémico

associado, ou seja, 22,26% do total.

Do levantamento efetuado constata-se que existem 1370 fragdes, tendencialmente
utilizadas para fins habitacionais, uma vez que, 841 fracbes tém ocupagoes

habitacionais (61,39%) e 529 fracdes com ocupag¢des ndao habitacionais (38,61%).
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O Frac. Hab -61,39%

M Frac. Ndo Hab  -38,61%
61,39%

Grafico 9. Tipo de Utilizagdo das FragGes

Os usos contemplados na andlise categorizam-se por habitacionais e nao habitacionais

e subdividem-se do seguinte modo:

3,28%

|—O, 80%
1,02% -

6,06%

# Habitacdo = 61,31%
0,29% — W Mista = 0,07%

0,29% - = Comércio = 14,16%

H Servigo =12,70%

M Equipamento =0,29%
Industria = 0,29%
Restauragao =1,02%

W Garagem = 3,28%

B Armazém = 6,06%

M Outra/Desc. = 0,80%

Grafico 10. Tipo de Utilizagdo por Fragdes
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Apresenta-sede seguida, através doQuadro 3, a contabilizacido de fracbes tendo em

conta o seu uso.

- TIPOS DE USOS
0 S o S
s S| |8 |s|E|E|F|5|E]S8
o = a ‘v 2 ] g S ¥ © ~
S (8|2 |5 |2|e|2|g|&8|E|¢
o x o > - ] o < S
3 [ o
Ql |161 1 91 74 0 0 4 3 4 1
Q2 |154 0 39 19 2 2 3 9| 13 4
Q3 88 0 18 15 0 0 1 4 9 0
Q4 64 0 28 16 0 0 0 0 3 0
Q5 74 0 7 15 1 0 3 5| 16 2
Q6 83 0 3 12 1 0 1 2 13 1
Q7 66 0 1 4 0 0 1 3| 13 1
Q8 52 0 5 17 0 2 1 5 4 0
Q9 99 0 2 2 0 0 0| 14 8 1
TOTAIS | 841 1| 194| 174 4 4] 14| 45( 83| 10

Quadro 3 — Contabilizacdo do numero de fragdes por usos

Através doquadroacima constata-se que a ARU é constituida na sua maioria por
fracOes habitacionais. AARU possui no total 1370 fra¢Ges, nomeadamente 841 fracdes
habitacionais e 529 fra¢des ndo habitacionais. As frag¢des ndao habitacionais constituem
na sua maioria edificios destinados a comércio e a servicos. No ambito do
levantamento, foi considerada a opcdo “Outra/Desconhecida”, para situacbesem que
se desconhece o uso da fracdo. Estas situacdes estdo relacionadas com a
impossibilidade devisitar o interior das fracdes e pelo exterior ndo ser possivel

identificar com clareza o tipo de utilizacdo.

Constata-se que 14.16% das fragdessdo destinadas a comércio e 12.70% a servigos.
Estas fracdeslocalizam-se sobretudonoQl, que constitui o centro civico da cidade,
nas fracdes existentesno rés-do-chao dos edificios, no entanto, também existem
edificios em que as fracdes, na sua totalidade, sdo ndohabitacionais. A medida que

nos afastamos do centro civico estes tipos de usos vao diminuindo.
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As fracOes destinadasa armazéns e garagens sdo presengas constantes em toda a ARU.
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Torna-se importante referirque a contabilizacdo de armazéns e garagens, fez-se sem
terem conta asuaconstituicio em propriedade horizontal ou plena. Constituem
edificios independentes, mas que emalguns casos estdo afetos a um edificio principal,

na maior parte das vezes destinado a habitacdo.

Verifica-se que na ARU existemfragdes destinadas a atividade industrial, com uma
expressaode 0.29%, integradas na malha urbana da ARU, convivendocom as fragdes
habitacionais. A atividade industrial esta relacionada com a producdo vinicola,

enraizada nesta regido.

9.2.3. Regime de Ocupagao

Da andlisedografico em baixo conclui-se que apenas 213 fracdes se encontram

arrendadas o que corresponde a 16% das 1370fracdes consideradas nesta area de

reabilitacido urbana.

B Frac. Arrendada -16%

B Frac. N Arrendada / Sem

-84%
Informagao

Grafico 11. Situacdo dasfracdes faceao arrendamento

Através do grafico acima verifica-se que apenas 16% de fra¢cdes se encontram

arrendadas. Cerca de 84% das fracdes ndo se encontram arrendadas, sendo
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desocupadas ou devolutas.

Com o levantamento efetuado, foi possivel constatar que no quarteirdo Q1, existe uma
maior percentagemde fragdesnao habitacionais arrendadas, destinadas sobretudo a
comércioe aservicos. Nos restantes quarteirdoes predominam as fra¢des habitacionais

arrendadas.

Conclui-se que o arrendamento na ARU de Almeirim é pouco significativo e efetuado

sobretudo ao nivel das fracdes ndo habitacionais.

9.2.4. Faixa Etdria da Populacio Residente e Valores de arrendamento
praticados na ARU

Do universoinquiridode arrendatdrios de fracdeshabitacionais é possivel constatar
gue nasua maioria possuemidades compreendias entreos 61 e 80 anos. Verifica-se
que a maioria dos arrendatarios tem mais de 60 anos, com cerca de 57.69%. O

arrendamento jovem surge em 23.08% da realidade inquirida.

2,82% -1,41%
B 0-40 B 5€ -200€
41 - 60 201€ - 500€
19,23% m61-80 W 501€ - 1000€
>80 > 1000€

Grafico 12 — Idade dos arrendatarios das Grafico 13 — Valores mensais de renda de
fragcGes habitacionais no universoinquirido fracdes habitacionais e ndo habitacionais
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Os valoresdas rendas dasfra¢des habitacionaise nao habitacionais dependem de

varios aspetos, noentantoverifica-se que numa realidade de 46.01% o valor das
rendasvaria entre os 5€ e os 200€, que constituem valores baixos, associados a
contratos de arrendamento antigos. Dos dados que foi possivel apurarem campo a

maioria dos contratos de arrendamento sdao anteriores ao ano de 1990.

Cerca de 49.77% da realidade a purada possui rendas que variam entre os 200€ e os
500€. Os valores superiores a 500€ de renda mensal estdo associados a fracdes de
construgaorelativamente recente ou a fragdes ndo habitacionais destinadasa servigos

e a comércio.

9.2.5. Tipo de Proprietario

O tipo de propriedade existente na drea levantada é, maioritariamente, PRIVADA,
cerca de 98% (612 edificios), 1% de outro tipo : 5 edificios da Santa Casa da

Misericérdia e 5 edificios de seguradoras/bancos.

Existe no entanto uma presenca PUBLICA — pouco significativa — de e 1%
correspondendo a 6 edificios da Camara Municipal de Almeirim e 1do Estado

Portugués.

M Privados -98%
B PUblicos -1%
= Qutros -1%

® S/Informacio - 0%

Grafico 14. Tipo de Proprietario
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9.2.6. Demoligdes/Terrenos expectantes

No interiorda ARU observa-se a existénciade alguns terrenos expectantes e terrenos

vazios devido a demolicdes de edificios.

QUARTEIRGES TERRENOS SEM CONSTRUCAO
Quantidade Area m2
Q1 1 532,71
Q2 4 1397,75
Q3 1 478,58
Q4 6 1642,63
Q5 2 662,51
Q6 0 0
Q7 7 17205,24
Q8 4 5990,8
Q9 7 19346,36
TOTAIS 32 47256,58

Quadro 4 — Area dos terrenos sem construgdo

Através daleitura da Planta 5— Anexo 2 (4.10 — Planta de Terrenos Expectantes),
verifica-se que existemnointerior da malha urbana terrenos sem constru¢ao ou com
vestigios de construcao, sobretudonos quarteirdes Q4, Q7 e Q8. Tratam-se na sua
maioria de terrenos agricolas e de terrenos que ja foram ocupados por construgdes,

mas que derivadoaoseu avancado estado de degradacao, foram alvo de demolicdo.

Os quarteirdes Q7 e Q8 sdo constituidos por areas rurais abrangidaspela REN (Reserva
Ecoldgica Nacional), ndo sendo possivel, de acordo com o PDM (Plano Diretor

Municipal) qualquer operacdo de loteamento urbano.

Os terrenos sem construcao perfazem uma drea de 47 256.58 mz, nointeriorda ARU, o
gue corresponde a 18.30% da ARU, tendo em conta que a mesma possui cerca de 258

154.59 m” de area,sem a contabilizacdo dos espacos exteriores publicos.
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9.2.7. Dindmica Imobiliaria

A analise das dinamicas imobiliarias constitui um indicadorimportante para

compreender os comportamentos populacionaissobre o imobilidriodentroda ARU de

Almeirim.

Quarteirdes PARA VENDA PARA ARRENDAR |S/INFORMAGAO| S/DINAMICA
FHab FNHab FHab FNHab | FHab | FNHab | FHab | FNHab

Q1 21 12 2 5 23 25 113 138

Q2 4 1 2 5 9 2 139 83

Q3 0 2 2 3 8 2 78 40

Q4 3 1 1 3 2 1 58 42

Q5 3 0 0 6 1 1 70 42

Q6 0 1 0 1 0 0 83 31

Q7 3 0 0 0 1 0 62 23

Q8 2 0 0 2 0 1 50 31

Q9 5 1 0 1 0 0 94 25

TOTAIS 41 18 7 26 44 32 747 455

Quadro 5 — Contabilizacdo das fragcdes com dindmica imobiliaria

Na contabilizacdo dasdinamicas imobiliarias foram consideradas o total de 840 fragdes
habitacionais e o total de 530 fra ¢Ges ndo habitacionais existentes nointerior da ARU.
Verifica-se através doquadroacima, que no periodo do levantamento de campo,
encontravam-se para venda cerca de 41 fragcbes habitacionais e 18 fragcdes nao
habitacionais, o que corresponde a 4.88% das fracdes habitacionais e a 3.40% das
fracdes ndao habitacionais. Para arrendar encontravam-se cerca de 7 fracdes
habitacionais e 26 fragdesnao habitacionais, o que corresponde a 0.83% das fragdes

habitacionais ea 4.91% das fracbes ndo habitacionais.

Constata-se que para venda existiam mais fragbeshabitacionais disponiveis e para

arrendarexistiam mais fracbes ndo habitacionais.

Conclui-seassimque na ARU, a dinamica imobilidria existente é pouco significativa,

nado existindo especulacdo associada ao mercado imobiliario.
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Em termos gerais, na ARU foi possivel identificar cerca de 4.31% de fragdespara venda
e 2.41% de fracOes paraarrendar, o que perfaz um total de 6.72% de fragcdes com
dindmicaimobilidria nointeriorda ARU, emrelacdo a 87.74% de fragbes sem dindmica
imobilidria. Para cerca de 5.55% das fragdesda ARU, naofoi possivel obterinformagao
de dinamica imobilidria, dado que constituem fracGes desocupadas ou sem informacao

de ocupacdo, para as quais ndo foi possivel aferiressa informacao.

5,55% 431%
19270 __2,41%
B Para Venda =4,31%
B Para Arrendar= 2,41%
Sem dindmica = 87,74%
S/ informacgdo = 5,55%
87,74%

Grafico 15. Dindmica imobiliaria

9.2.8. Residéncia Fiscal dos Proprietarios

No que respeita a morada fiscal dos proprietarios de imoveis inseridos na ARU de
Almeirim, e com base no inquéritosocialefetuadono momento das visitas técnicas
(informagdo fornecida pelo inquirido), constata-se que 40% (248 proprietarios)
residem na cidade de Almeirim, 6% (35 proprietarios) fora do Concelho e 1% (8

proprietarios) residem dentro do Concelho.

Nao foi possivel obter estetipodeinformacdo para 32% (335) dos imdéveis.
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M Dentro do Concelho -1%
M Dentro da Cidade -40%
M Fora do Concelho -6%

® Sem Informagdo -53%

Grafico 16. Morada dos Proprietdrios
(inquiridos)

9.2.9. Classificagcao Patrimonial

Em termos de caracterizagao patrimonial, o conjunto urbano de Almeirim, ndo se
encontra classificadonem emviasdeclassificacao, pelo que, ndo existe qualquer

protecdao especial para o edificado.

Assim, houve a necessidade, para a elaboracdo do presente Programa Estratégico, de

se definiras seguintes categorias de Valor Patrimonial:

NOTAVEL ACOMPANHAMENTO
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Assim, para efeitos do presente Programa Estratégico entende-se por:

Edificio Notavel — edificios que apresentam caracteristicas arquitetdnicas e
construtivas representativas de uma época e/ou denotam qualidadesde composic¢ado
arquiteténicasdeinteresse, bem comoum cuidado especial na selecdoe aplicagdo de

materiais de acabamento, de qualidade comprovadas;

Edificio de Acompanhamento —edificios que apesarde ndoapresentarem qualidade
arquitetdnica e/ou construtiva notavel, contribuem para a coesdodaimagem urbana

do conjunto em que se inserem;

Edificio Sem Interesse - edificios que, quer pelassuas caracteristicas arquitetdénicas e
construtivas, quer pela sua volumetria, ou até mesmo por alteracdes a sua traga

original, ndo apresentam qualidades arquitetdnicas e/ou construtivas relevantes.
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H Notavel -7%

B Acompanhamento - 41%

M Sem interesse -52%
Grafico 17. Classificacdo Patrimonial
Assim temos para os 626 edificios existentes:
a) 40 edificios notaveis, 259 de acompanhamento e 327 sem

interesse.

9.2.10. Prote¢ao Patrimonial

No que diz respeito a salvaguarda do patriménio cultural edificado e de interesse
histérico-cultural, na cidade de Almeirim ndo existe nenhum monumento, sitio
classificado oureferidocomo de interesse patrimonial, histérico, artistico ou cultural

integrante da ARU de Almeirim.

Em 1986, foi elaborado um Plano de Salvaguarda do Centro Histérico, que delimita a
sua intervencdo —drea sensivel —e define dentro desta as areas e os conjuntos
urbanos de qualidade e as de acompanhamento e serviddode vistasatribuindo—Ihes,
em regulamento especifico, diferentes graus de protecao e condi¢des de uso, volume e

estéticas.
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sua area delimitada e propunha a classificacdo de edificios em imdveis de valor
concelhio, de qualidade, de acompanhamento, dissonantesparciaise totaise imdveis

sem interesse.

Este estudo, embora tenha sido objeto de parecer da Divisdao de Habitagdo e
Urbanismo da Camara Municipale doautordoPlano Geral de Urbanizacdo, nunca foi

aprovado ou discutido pelo Executivo Municipal.

Assim, nocontexto da criagdode uma Area de Reabilitacio Urbana, considera-se
relevante, a identificagiode imdveis — de cardter EMBLEMATICO —o0s quais, mesmo
nao possuindo protecao declarada, pelas suas carateristicas arquitetdnicas e histéricas,

devem serconservados e/ou reabilitados, pela importdncia que encerram para a

cidade de Almeirim. S3o os seguintes:

- 1403 144 2 Estado

85.005,00 €

Santa Casa
1403_146_8 | Médio 4 da

102.586,50€
Misericordia
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1403_120_10| Mau Privada || /13 601,50¢€
1403_124_13| Médio Privada 315.934,50€
’ . CM
M
1403_120_13| Médio Almeirim [494.238,50€
Péssim .
1403_1453 | . Privada 1145 192 00¢
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1403 145 4 | Médio| 3 Privada |59 506 00 €
1403_147_36| Bom 4 Privada 72.951,00 €
1403 114 6 | Bom | 4 | Privada |,g 445 50
1403_114_13| Bom 4 Privada 19.593,00 €
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Santa Casa
Bi
1403_120_14 Bom | 4 _da - 196.927,00€
Misericordia
béssim Santa Casa
1403_146_10( 2| a1 435.152,00€
Misericordia
1403_124_20| Bom | 4 Privada 1,4 519 00 ¢
1403_124_22| Bom 4 Privada 67.599,00 €
1403 125 7 | Medio| 4 | Privada |35 00550 ¢
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1403_125_11| Mau 3 Privada 37.677,50 €

CM

1403_124 18| Bom | 4 | \neirim |306.405,00€

1403_171_14| Médio | 3 Privada | 135 579 50¢

1403_171_15( Bom 4 Privada 48.204,00 €
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Para a analise do estado de conservacao dos edificios foram definidas as seguintes

categorias:

P Excelente —edificiocom ausénciade anomalias ou anomalias sem significado.
P Bom - edificiocom anomaliasque prejudicamo espetoe querequerem trabalhos
de limpeza, substituicdo ou reparacao de facil execucado.

P Médio — edificio comanomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos
de correcdodedificil execucdoe/ouanomaliasque prejudicamo uso e confortoe que
requeremtrabalhos de correcdao de facil execucdocomo porexemplorepara¢des nos
materiaisde revestimento, pinturase limpeza geral (cantarias quando existam, e
limpeza de telhados e algerozes).

P Mau - edificiocom anomaliasque prejudicam o uso e conforto e que requerem
trabalhos de correcdo de dificilexecu¢do e/ou anomalias que colocam em risco a
saldee aseguranca, podendo motivaracidentes sem grande gravidade, e que
requerem trabalhos de correcao de facil execucgao.

P Péssimo— edificiocom anomalias que colocamem riscoa saude e a seguranca dos
moradores, podendo motivar acidentes sem grande gravidade, e que requerem
trabalhos de correcao de dificilexecuc¢do, anomalias que colocam emriscoa saldee a
seguranga, podendo motivaracidentes graves ou muito graves e/ou auséncia ou
inoperacionalidade de infraestrutura basica.

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

P Em Obra —edificio em obras.

Nesta analise,importa saber qual o estado de conservacao do edificiocomo um todo,
uma vez que apenasse considera preferivel (ndoinviabilizando outras), aintervenc¢do
de reabilitacdoa escala minima do edificio. Apresenta-se o grafico sobre estado de

conservacao referente a 626 edificios existentes na ARU.
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Assim temos,

Grafico 18. Estado de Conservagao

B Excelente - 0,96%

-45,37%

Médio -37,70%

-10,54%

HPéssimo -3,67%

-1,44%

MEmObra -0,32%

Deste modo, da analise dos dados conclui-se que, dos 626 edificios, temos o seguinte:

2 Edificio em OBRA

G Fdificios am RUINA
13 Bdificios PESSIMIGS
&5 Edificins MAUS

Edificios a necessitarem de obras
de intervengao profunda

236 Edificios MEDIOS
284 Edificios BONS
6 Edificios EXCELENTES

Ou seja, dos 626 edificios existentes, 98 necessitam de obras de

intervencao profunda (considerando os iméveisem mau estado, péssimo e em

ruina).
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9.2.12. Estado de Conservagdo — Relagdo com Area bruta de construgdo

Para analisedoestado deconservacao houve uma tentativa de aproximacdo das
classificacdes segundo o critérioestabelecidono Regime Juridico do Arrendamento

Urbano e acrescentadas as opg¢des ruina e em obra.

A opgaoruinafoiincluida para distinguir os edificios que se encontram em «ruina»
eminente e irdo conduzira uma intervengao possivelmente imediata. A classifica¢ao
«em obra»surgiu porsuavez, porque os edificios que estdonesta situagao estdo em
fasedetransformacaoe consideramos que a sua inclusdo numa categorizacdondoseja

a mais real uma vez num curto espago de tempo irdo subirna escala.

No Quadro 6 faz-seumarelagdoentre o estado de conservagao e a area bruta de
construcao.

ESTADO DE CONSERVAGCAO ABC (m2)

Excelente 2860,74

Bom 100684,52

Médio 84257,63

Mau 23556,38

Péssimo 8202,27

Ruina 3218,33

Em obra 715,18

Quadro 6. Relagdo entre drea bruta de construgaoe
estado de conservagdo dos edificios
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10 CoNcLUSOES QUANTO Ao EDIFICADO

Antes de qualquertipo de caracterizacao da cidade de Almeirim, através da sua
morfologiae estrutura urbana, é necessario referira sua génese e localizacdo do seu
Paco Real que obedeceua umposicionamento pertode Santarém e, simultaneamente

de facil acesso a Lisboa.

A origemda Cidade de Almeirime o seu desenvolvimento inicialdevem-se sobretudo
aos Pacos Reais, que foram mandados construir por D.Jodol, fundadorda Dinastia de
Avis.Asua criacdo neste local é justificada pelaqualidade e caracteristicasdo territdrio

que fomentou o exercicio das funcdes venatdrias e recreativas da Corte Real.

Na suafaseinicial a estrutura urbana da Cidade estava fortemente dependente e
articulada coma presenca periddica da Corte, pois os seus moradores iniciais estavam
ai paraservire salvaguardar os desejos e necessidades dos familiares do Rei, membros
da nobreza e clero, funcionarios régios e de estado, que muitas vezes poderia ascender

até cerca de 2000 pessoas.

Onde atualmente selocaliza o denominadoJardimda Republica e onde que se cruzam
0s principais eixos de estrutura viaria de Almeirim —a rua de Santarém onde entronca

a E.N.114 e a E.N118, julga-se ter localizado o antigo Pac¢o Real.

A Area de Reabilitagdo Urbana de Almeirim — coincidente com o seu Centro Civico -
comum totalde 225 643,90 m’de 4reabruta de construcao, é caracterizada porum
tecidourbano consolidado, compacto, com edificios antigos de uso maioritariamente
habitacional (a maioria das fracbes sdo habitacionais - 841 das 1370 fracdes

consideradas). Dos 38,61% das fracbes ndo habitacionais, temos 14,16% afetas a
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comeércio, 12,70% a servicos, 9,34% a armazéns e garagens, 0,29% a equipamentos,

1,02% a restaurag¢ao e 0,80% a outros usos.

Este centro corresponde ao “miolo” de expansdo da Cidade até ao séc. XIXe é
caracterizadoporuma malha urbana de estrutura organica, embora ja delineada com
algumaspreocupacéesdecorrentesda sua origem. Efetivamente foi aqui onde o eixo
vidriodeligacdoa Santarém, cidade de primeiro plano nacional do ponto de vista
histdrico,se cruza com a presente E.N.118 (Rua do Paco —ligac¢do aos concelhos
limitrofes ) que se situaram os Pacos Reaise a suaigreja, assim como as residéncias

dos nobres que acompanhavam a corte.

Para sudoeste e nordeste e ainda contidaspela E.N.118 |ocalizam-se respetivamente

as zonas de S. Roque (antigas arrabaldes ) e a Quinta de S. Miguel.

A tipologiapredominante é ainda a de moradias unifamiliaresem banda de 1 e 2 pisos,
sendo marcante a envolvente edificada da Praca da Republica e da Rua Marechal
Gomes da Costa, caracterizada pelaexisténcia de casas senhoriais dos principios do

séc. XX e alguns edificios modernistas, mais recentes ( anos 30/40).

Uma minoria dos edificios encontra-se em avancado estado de degradacdo e ruina

(1,44%), sendo que, 84,03% apresentam estados de conservacdoque vdao doMédioao
Excelente. No entanto, mesmo que a maioria das fracoes existentes (808) se
encontrem ocupadas (58,98%), 13 fragdes encontram-se ocupadas apenas
sazonalmente (0,95%), 221 fracdes encontram-se desocupadas (16,13%) e 84

devolutas (6,13%).

Assim, apesarde o tecidourbanondoseencontrarnumestado criticono que respeita

a sua conservagao fisica, facilmente se conclui que existe uma taxa consideravel de

despovoamento no interior da ARU de Almeirim, guando se constata que 22,26% do

total de fracdes existentes estdo desocupadas e/ou devolutas.
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A maioria das fragdes ndo se encontram arrendadas (84%), correspondendo a
habitacdo prépria permanente (ndo necessariamente ocupada). No entanto, é
consideravel as 213 fracdes que se encontram arrendadas o que corresponde a 16%

das 1370 fragdes existentes.

A dreadaARUde Almeirimé de 46,7 ha, sendo a drea bruta de construcdo de 225
643,90 mz,de gue resulta um indice de edificabilidade de 0,91 (considerando a

exclusdao de cedéncias referentes a espacgos publicos).

Do grafico de analisede cheios/vazios verifica-se que da area totaldos 9 quarteirdes,
de 258 154.59 m2, a implantagdao de edificios re presenta 52.07% (cerca de 134 433.10

m2) e a area descoberta representa 47.93% (cerca de 123 721.49 m2).

120,00%

100,00%
80,00% + — — — — — — — — — -

60,00%

Area descoberta
40,00%

M Area de implantacdo
20,00%

Percentagem - Relag¢do area de
implanta¢do e area descoberta

0,00%

F F PP PG FE D W
&8

Quarteirdao

Grafico 19. Percentagem de vazios por quarteirao

Verifica-se que narelacdoentre vazios e cheios a maior parte dos quarteirdes possuem

uma area de implantagdao superiora 50% da capacidade dos mesmos.
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Na zonaantigasdo ainda relevantes, na sua estrutura, a existéncia de grandes

interiores de quarteirdescom hortas e pomares, nomeadamente o espago da outrora
horta d El Rei (interior do quarteirdo definido pelasruas Marechal Gomes da Costa,
Miguel Bombarda, Almirante Reis e Tv. Dos Arreios) e o da cerca do Hospital/Vasco
Andrade (interior do quarteirdao definido pelasruas da Alagoa, Conde da Taipa e Rua

do Paco).

Destaca-se nesta situagdao o Ql com 74.80% de edificabilidade em relagdo a apenas
25.20% de area descoberta. Os quarteirdes Q5, Q7, Q8 e Q9 possuem uma area
descoberta 50 % superiora de implantacdo, derivado a existéncia de terrenos sem
construcdaoe deterrenos agricolas, sobretudono Q7 e no Q8. Nestes quarteirdes nao
foi possivel aferir os limites dos terrenos agricolas, pelo que a percentagem de area

descoberta poderd sersuperiora indicada.

Desta zona surgem-nos como principaispreocupacdes as imagens degradadas dos
edificios oitocentistas de inegdvel valor patrimonial, cujo destino serd a demolicdo, s6
possivel de contrariar através de incentivos municipais ou supra —municipais
adequados, das pragas e largos semarranjos urbanisticos que sejam atrativos, por
forma a convidarasua utilizacdo pela populacdo (Largo Padre Oliveiros, Largo do
EspiritoSanto, Largo GeneralGuerra) e da entrada da Cidade vindode Santarém com
asdemasiado aparentes ruinas de um edificio de um dos lados e o inestético

reservatorio elevado do outro que lhe retiram por completo uma dignidade.

Intengoes por partedos inquiridos

Através dos inquéritos efetuados é possivel perspetivara intencdode efetuarobras de
reabilitacdonos edificios e fracbes habitacionais e ndo habitacionais, por parte dos
seus ocupantes (arrendatarios, usufrutudrios ou proprietarios). Foi possivel efetuar

cerca de 284 inquéritos, nomeadamente 20.73% da realidade da ARU.
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Grafico 20 —Intencgdo de fazer obras por parte Grafico 21 — Intengdo de fazer obras com
do universoinquirido possivel comparticipacdo

Verifica-se que cerca de 26.06% da populacaoinquirida estdinteressada em efetuar
obras dereabilitagdoe que uma realidade de 27.82% dos inquiridos sao potenciais

intervenientes no processo de reabilitacdo.

Interrogandoa populagcdoacerca de possiveiscomparticipagcdes para a reabilitacdo dos
edificios, denota-se que a percentagemde indecisos aumenta para cerca de 15.49%
levandoadiminuicdodaspercentagens de pessoasinteressadase ndointeressadas em
efetuarobras de reabilitagdao. Pode-se avangar que uma realidade de 38.73% (23.24%
+ 15.49%) dos inquiridos sdo potenciais intervenientesno processo de reabilitacado,

caso existam comparticipagdes.

Verifica-se que alguns inquiridos semintencdode fazerobras, poderdoalterarassuas
intencdesse efetivamente poderem usufruir de comparticipacdes paraareabilitacdo
dos seus edificios, masque também existe por parte da populagdo alguma relutancia,

sobretudo devido a realidade socio-econdmica atual.

Sugestdes da Populagao inquirida

A populagdo inquirida, foi dada a oportunidade de indicar sugest&es para a ARU, pois é
a populagdoresidente que experiénciaa ARU diariamente e que sente de forma mais

direta as suas caréncias e fragilidades.
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Descrimina-seem seguida, de forma sucinta, as sugestdes apresentadas pelos

inquiridos:

Sugestoes:

Necessidade de preservacdo da entidade arquitetdnica do centro antigo de Almeirim

Colocag¢do desinalizagdao informativa com destaque paraa localiza¢cdo dazona dosrestaurantes

Requalificagdo e revitalizagdo dos espacos exteriores publicos

Transito condicionado a veiculos pesados nointerior da cidade

Maior distribuicdo dos contentores do lixo e maior quantidade

Melhoramento da drenagem das dguas pluviais

Criacdo de mais lugares de estacionamento, inclusive destinados a pessoas com mobilidade
condicionada

Mais iluminacdo publica nos espacos exteriores publicos

Criagcdo de espacgos verdes na cidade

Mais atividade cultural em Almeirim

Mais transportes publicos

Reabilitacdo e manutenc¢do do edificado

Mais segurancga na cidade

Manutencdo e limpeza dos espacos exteriores publicos

Reabilitacdo do Mercado Municipal

Mais ruas de circulagdo exclusivamente pedonal

Verifica-se que a populacdo estd consciente da necessidade de intervir ao nivel dos
edificios e dos espacos publicos exteriores, como objetivo de melhorara qualidade
espacial e visual da ARU e consequente a sua qualidade devida. Algumas sugestdes
saooresultadode varias carénciasidentificadas nointerior da ARU, relacionadas com

as necessidades da populagdo.
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10.1. NivEIs DE INTERVENGAO - EDIFICADO

Nos termos do Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de Outubro, de acordo com as
alteragdesintroduzidas pela Lein232/2012 de 14 de Agosto, o Programa Estratégico de
uma Operagao de Reabilitagao Sistematica, deve identificar os edificios a reabilitar, o

seu estado de conservacdo e a extensdao das interven¢des previstas para os mesmos.

Assim, as visitas técnicas efetuadas determinaram a atribuicdo de niveis de
intervencdoaoedificadoque, apds aanalisedainformacao recolhida in loco, veio a
definir-se a respetiva ponderacdo técnica. Paracada um dos 626 edificios existentes
existe umParecer Técnicoassociado as Fichas Tipo-Morfolégicas decada um, o qual,
foi elaborado tendo em consideragcao o seu estado de conservacao e nivel de

intervencdo que lhe é atribuido (cfr. toda a informagdo do Anexo 1).

Os niveis atribuidos sdao os seguintes:

NiVEIS DE INTERVENGCAO

Nivel 1 — Corresponde a execugdo de um novo edificio e demolicdo do existente.

Nivel 2 - Prevé a contencdo de fachadas, sendo o restante, um edificio novo.

Nivel 3 - Contempla maiores intervengdes, nomeadamente pintura total das fachadas e de outros
elementos exteriores do edificio, substituicio de todas as caixilharias, intervengGes nas redes de
abastecimento de agua, esgotos, gds, etc. Este nivel de intervengdo corresponde a obras de caracter
estrutural contribuindo para assegurarou beneficiar a seguranga do edificio.

Nivel 4 - Grau de reabilitagdo mais baixo considera apenas pequenas intervengdes na envolvente
exterior do edificio (substituicdo de caixilharia, pintura de elementos de fachada, substituicdo de
algerozes e outras pequenas intervengdes isoladas). A este nivel corresponde a intervengdo para
repara¢do de pequenos problemas ocasionais sem efeitos estruturais.

Nivel 5 - Edificio novo e/ou ndo apresenta patologias a salientar.

Em obra — Edificios que se encontram em obra e que, devido a execugdo das mesmas, impossibilitam a

atribuicdo de um nivel de intervengdo (de 1a5)
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10.1.1 Niveis de Intervengdo —DE1 A5

Considerando que os Niveis de Intervencao atribuidos ao edificado estdo diretamente
relacionados com o seu Estadode Conservacdo, apresenta-se o graficosobre niveis de

intervencdo referente a 626 edificios existentes.

Ora, esta relacdao estabelece-se do seguinte modo:

. Estado de Conservagdo e Nivel de Intervencio
T Excelente '
T BOM i BOUS
e Médio 30U
T Mau o

T Péssimo i l20u3
T RUING i doU 2
Obra ' =

Quadro 7. Relagdo entre estados de conservagdoe niveis de intervengao

Assim temos,

3,99%

ms -2,24%

u4 -54,15%

3 -32,91%

2 -6,23%

32,91% - -3,99%
Em Obra -0,32%

B Edif NAO VISTADOS - 0,16%

Gréfico 22. Niveis de Intervengdo
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De acordocom o diagndstico efetuado, conclui-se que uma parte consideravel das
intervencdes (56,39%) ndo é de caracter profundo, as quaisvariam entre os niveis 4 e

5.

No entanto, numa primeira aproximacado, se avaliarmos o quadro, condui-se que dos

626 edificios existentes, 270 necessitam de intervencoes moderadamente profundas

a profundas (niveis 1, 2 e 3), 339 necessitam de intervencoes ligeiras, 14 de nenhuma

intervencdao e 2 encontravam-se em obras, ndo sendo possivel atribuir um nivel de

intervencao.

Niveis de Intervencao em Edificios

Quarteiraes M

Q1

RN

Quadro 8. Niveis de Intervencdo em edificios/quarteirdo
(quantificacdo de edificios/niveis de intervencdo/quarteirdo)
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10.1.2 Intervengdes URGENTES

As Intervengdes Urgentes identificadas, incluem edificios que se encontram em risco
de ruina ou que estejama danificar os edificios contiguos, bem como aqueles que
possamrepresentar perigo para a via publica. Foramregistados com esta classificacao

12 edificios (distribuidos por varios quarteirdes no interior da ARU).

2%

B Intervencao Urgente - 2%

B Restantes Edificios - 98%

Grafico 22 - Interveng¢bes Urgentes

Assim, num universo de 626 edificios, 2% dos mesmos carecem de
intervencao urgente, pelo facto de apresentarem perigo para a

seguranga publica e niveis de salubridade bastante reduzidos.
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10.2. ESPACO PUBLICO

10.2.1. Caracterizacao

Identifica-se aqui como espacos publicos todos os arruamentos, espacos exteriores e

de convivio existentes no interior da ARU.

A maior parte dos arruamentos possuem perfis transversais de dimensdesagradaveis,
sendo servidos por passeios, no entanto, alguns arruamentos adquirem perfis estreitos

0 que provoca a supressao dos passeios.

Na ARU verifica-se a existéncia de alguns espagos de convivioe permanéncia, que no
entanto, ndo sdo muito frequentados pela populagdo local. Destacam-se a Praca da
Republica (Figura 5), o Largo General Guerra (Figura 7), o Largo Padre Oliveiros (Figura

8) e o Largo Espirito Santo (Figura 6).

A ARU de Almeirim é pautada porespacos exteriores de caracteristicas distintas,
reladonadas coma sualocalizagdonointeriorda malha urbana. No centro da ARU,
onde selocalizam maior parte dos espacos comerciais e servicos, onde 0s espacos
exteriores sdao maisfrequentados por automoveis e pedes, verifica-se a existéncia de
mais mobilidrio urbano e uma maior manutencdo. A medida que nos vamos afastando
do centro civicoda cidade, denota-se uma manuteng¢do pouco periddica dos espacos e

a uma caréncia de mobilidrio urbano.

A qualidade visual e espacial dos espacos exteriores vai-seperdendo a medida que nos
afastamos docentroda cidade, sobretudo para Nascente da ARU, que abrange 0 Q9 e

o0 Q8 e para Norte, abrangendo o Q7 e Q6.
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Figura 6 —Largo Espirito Santo

—m

.

F.igura 7 —Largo General Guerra Figura 8- Largo Padre Oliveiros

a) Infra-estruturas vidrias, mobilidade e estacionamento

A ARU de Almeirim esta localizada a cerca de 70km de Lisboa e a 7Zkmde Santarém. O
Municipioé limitado a Norte por Alpiarca, a Nordeste pela Chamusca, a Sul por
Salvaterra de Magos e Coruche, a Noroeste porSantarém e a Oeste pelo Cartaxo. A
ARU de Almeirimpossui uma boa localizacdo e é servida por boas infra-estruturas
vidrias,nomeadamente pela estrada nacional N118, que permite para Sul a ligacdo
com Salvaterrade Magos/ Vila Franca de Xira e IC10 e para Norte a ligacdo para
Alpiarca/Abrantes, pela Rua de Santarémque permite a liga¢do a Santarém e pela

estrada nacional N114 (Rua de Coruche) que permite a ligacdo a Coruche/Evora.

O trafego automével no interiorda ARU é bastante intenso sobretudo na estrada
nacional N118.Estaestrada atravessa a ARU e é utilizada inclusive por veiculos
pesados, o que torna a circulacdo bastante dificil visto o perfil transversal do
arruamentonaoestardimensionado para a circulagdao, em ambos os sentidos, de

veiculos de grandes dimensdes.
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O trdfego intenso neste arruamento também perturba a qualidade de vida da

populacdo residente na sua proximidade e dos préprios espag¢os comerciais em
funcionamento, pois o ruido associado a circulacdo automovel é intensodurante todo

o dia.

O arruamento possui em geral passeios de dimensdOes agradaveis paraacirculacdo de
pedes, no entanto, em certos trocos, nomeadamente no Q1, os passeios adquirem
dimensodes reduzidas e quando se verifica a passagem de veiculos pesados, torna-se
bastante desconfortavel e perigosa a circulacdo. Este arruamento é ladeado, sobretudo
na dreado Q1, poredificiosde 3 e 4 pisos comcérceas superiores a dimensdodavia, o
que limita visualmente o espaco e o que acentua de forma significativa o desconforto a

circulacdao dos pedes.

Outro arruamento com bastante circulagdo automovel é a Rua de Santarém (Figura
12), no entanto, este possui um perfil transversalbem dimensionado, proporcionando

uma circulacdo automovel e de pedes desafogada.

O tipo de circulacdo é em geral automodvel e pedonal, mas existem espacgos
exclusivamente para a circulagao pedonal, tal como a Travessa Cantodo Jardim (Figura
13), a Travessa da Olaria (Figura 14), Rua Dr. Oscar da Costa Neves, Travessa da Rua
Nova e da Travessa dos Armazéns. Por circulacdo automédvel tem-se acesso a quase

todos os espacos da ARU.

Na estrada nacional N118, que no interior da ARU adquire variastoponimias, sdo elas
Rua de Salvaterra (Figura 9), Rua Dr. Francisco Nunes Godinho, Rua do Pago (Figura 10)
e Rua de Alpiarca (Figura 11), a circulacao automodvel faz-se nos dois sentidos,
permitindo a circulagdo paratodaa ARU e a distribuicdo paraas outras vias. Existem
ruas deapenasum sentido, sobretudo nadreao Q1,0 que permite uma distribuicao

do transito no centro da ARU, tornando-o mais organizado.
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Figura 9 —Rua e Salvaterra Figura 10 —Rua do Pacgo

Figura 12 - Rua de Santarem Figura 13 —Travessa Canto do Flgura 14 - Travessada Olarla
Jardim

O estacionamento em Almeirim é um problema, poisnaoexiste espaco disponivel e
destinado para o efeito, sobretudonas dreas do Q1 e Q4, onde se concentra maior
numerode servigos, comércio e habitagdo. O estacionamento existente na drea do Q1
é sobretudotarifado, fator que perturba a populacdo local, que procura locais de

estacionando livre ou estaciona em locais inapropriados.

ESTACIONAMENTO

RO _— Il‘Igare:;\/lob Lugares para Utentes/
Beinliace DEIEED (FeEe || Condicionada Fungdes Especificas*

Q1 5 7 0 1 9

Q2 30 0 45 1 4

Q3 27 0 10 0 0

Q4 52 4 0 0 4

Q5 13 0 8 0 1

Q6 23 0 0 0 2

Q7 0 0 0 0 0

Q8 17 0 0 0 0

Q9 23 0 0 0 4

TOTAIS 190 11 63 2 24

|  LUGARES DE ESTACIONAMENTO DISPONIVEIS NAARU | 266 |

Nota: *Utentes/Funcionarios de: farmacias/Creches/Tribunal/Cadmara Municipal/Praca de taxis

Quadro 9 — Contabilizacdo de lugares de estacionamento no interior da ARU
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Em alguns arruamentos que possuem um perfil estreito e passeios de pequenas

dimensdes, os automobilistas procedam ao estacionamento na berma das ruas,

dificultando a passagem de pedes e dos préprios automoveis.

Através doQuadro9verifica-se que existem cercade 190 lugares de estacionamento
em local apropriado e delimitado para o efeito, 63 lugares (contabilizacdo estimada)de
estacionamento em local livre, ndo delimitado, pelo que a organizag¢ao do
estacionamento depende dos automobilistas. Logo existem cerca de 255 lugares de
estacionamento ndo tarifado no interior da ARU e cerca de 11 lugares de

estacionamento tarifado.

Verifica-se que na dreadoQl, onde existe maior nimerode pessoas a circular e por
issocom necessidade de estacionar o seu automdvel, apenas existem 5 lugares ndo
tarifados e 7 lugares tarifados, agravado pelofacto de existirapenas um lugar para

pessoas de mobilidade condicionada.

Por parte do Municipio verifica-se uma preocupacdao na criacao de lugares de
estacionamento. Locais anteriormente ocupados por edificios em avancado estado de
degradacdo, sdaoatualmente utilizados como locais de estacionamento ndo tarifado,
sdo oscasos dos estacionamentos existentes no Q3, acedido pela Rua Manuel

Minderico (Figura 15) e no Q4, acedido pela Rua 5 de Outubro (Figura 16).

No totala ARU possuicercade 266 lugares de estacionamento, o que constitui uma

drea exterior de 6.185 mz, afeta para o efeito.
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Figura 15 —Espaco criado paraestacionamento, Figura 16 — Espa¢o criado para
derivado a demolicdo de edificios —Rua Manuel estacionamento,derivado a demolicdo de
Minderico edificios —Rua 5 de Outubro

b) Mobiliario Urbano

Os espacos publicos da ARU, em geral possuem mobilidrio urbano adequado para a
permanéncia de pessoas, assegurando o seu conforto e suas necessidades basicas, no

entanto existem problemas a resolver.

O mobilidrio urbano é constituido sobretudo por bancos de jardim (Figura 17),
papeleiras (foram identificados 8 tipos de papeleiras) (Figura 19), bebedouros e por
candeeiros. Existem varios tipos de bancos de jardim, de varios materiais, como em
madeira, betdoe em aluminio pintadode verde. Varios ti pos de candeeiros (Figura 20),
desde os maistradicionais até aos mais modernos, de pé ou encastrados as fachadas
dos edificios foram identificados na ARU. Também se verifica pontualmente a

existéncia de alguns bebedouros (Figura 18).

Verifica-se nadreadoQl, nomeadamente juntoa Praca da Republica a existéncia de

uma instalacdao Sanitaria Publica subterranea.

Constata-se que os espagos publicos possuemvariastipologiasde mobilidrio urbano,
nao existindouma uniformizacdo, o que provoca uma certa descontextualizacdo de
algum mobilidrio utilizado. Como ja foi referencdado no centroda ARU, encontra-se um

maior nimero de mobilidriourbano, devidoaofactode serfrequentadoporummaior
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possuem menos mobilidrio urbano, desde papeleirasa bancos. Verifica-se que nestes

guarteirdes as tipologias utilizadas sdao mais uniformizadas, no entanto, sem qualidade

estética.

el
W A
SRR A,

Figura 17—-Tipos de bancos existentes na ARU

o
Fgura 18 —Tipos de bebedouros existentes Figura 19 - Alguns tipos de papeleiras
na ARU existentes na ARU
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O pavimento utilizadonasfaixasde rodagem dos arruamentos é na maioria o asfalto,
no entanto existem outros materiais, como os cubos de granito (Figura 21), por
exemplo na Rua Almirante Reis e no Largo Manuel Rodrigues Minderico e o seixo

rolado (Figura 27), por exemplo na Rua Nova e na Rua dos Fornos.

Os pavimentos dos passeios sdovariados, destaca-se a calcada a portuguesa (Figura
22), calcada de granito (Figura 24), calgada de calcdrio (Figura 23), mistura de
argamassade cimentoe brita (Figura 29), mistura deargamassa de cimento e seixo

rolado (Figura 28), blocos de betdo e o betdo betuminoso (Figuras 26 e 30).

Verifica-se que os espagos menos frequentados e esteticamente mais pobrespossuem
0s passeios revestidos comuma mistura de argamassa de cimento e brita ou uma

mistura de argamassa de cimento eseixo rolado ou ainda com betdao betuminoso.

Varios tipos de materiais sao utilizados nos pavimentos da ARU, tornando-a bastante
heterogénea, o que em algumas zonas ndo é adequado, como porexemplona drea do
Q1, que constitui a area central da ARU e o cascoantigoda cidade, onde varios tipos de
materiaisse misturam. Ao longo de um Unico arruamento, pode-se verificar a utilizacao
de véarios materiais, constatando-se que se trataram de intervengdes executadas em

periodos diferentes.

Existem também, zonas relvadas de embelezamentoe enquadramento dos espacgos
exteriores de permanénciae convivio, como sdo os casos da Pracada Republica e do
Largo General Guerra (Figuras 7). Este Ultimo, sofreu uma intervencdo recente, que
contribuiuparaacriacgdio de umespacode permanéncia perfeitamente equipado para
o efeitoe delugares de estacionamento que véma responder as necessidades dos

habitantes locais.
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Figura 21 — Figura 22— Figura 23—
Cubos de granito Calgada a Calcada de
portuguesa calcario

Figura 27 -

Figura 26 - Figura 28- lajetas

Blocos pré- calcadade Seixo pré-fabricadas

fabricados de em betdo com

betdo acabamentoem
godo lavado -
beje

Figura 24 -
Calgada de
granito

Figura 29 -

lajetas pré-
fabricadas em
betdo com
acabamentoem
godo lavado -
cinza

10.2.2. Estado de Conservagao dos Pavimentos

Figura 25 -Pedra

Figura 30 -
Betdo
betuminoso

Na ARU de Almeirim os espacos exteriores publicos em geral encontram-se em bom

estado.Comose pode verificar no graficoabaixo, 53.91% do espacgo publico da ARU

encontra-se em bom estado, como é o casoda Rua Miguel Bombarda que possui os

pavimentos da faixa de rodagem e dos passeios em bom estado de conservacado.

Cerca de 10.83% encontra-se em excelente estado de conservacao como é o caso do

Largo General Guerra e a zona pedonal da Praca da Republica, ambos alvo de

intervengoes recentes. Cerca de 24.14% encontra-se em médio estado de conservagio,

sobretudodevido a falta de manutencdo, como é o casoda Travessa da Quintinha, e
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degradagdo dos pavimentos. Cerca de 2.19% encontra-se em péssimo estado de
conservagiao, como por exemploa Travessadas Ribeiras, onde o pavimento encontra-se

bastante desgastado e até mesmo destruido.

As ruas e os espagos de permanéncia commenor frequénciade utilizacdo possuem
uma manutencdo pouco periddica,o que vema agravar o estadode conservacao dos
pavimentos e do mobilidriourbano. Muitas ruas possuem os pavimentos em mau
estado ouaté mesmodestruido, sobretudo as que sofreram repavimenta¢bes em
asfalto, sobre outrotipo de material originalmente existente (como o seixo ou os cubos

de granito).

2,19%

N Excelente =10,83%

B Bom=53,91%

0,
24,14% Médio =24,14%

B Mau =8,92%
B Péssimo =2,19%

Grafico 23. Estado de Conservagdo - Pavimentos

No Quadro 10 faz-se umarelagdoentre o estadode conservagdoe a drea de ocupagao
dos espacos exteriores publicos. Verifica-se que os espacos publicos ocupam uma area
de 80166,63m2 nointeriorda ARU, sendo que um total de 28263.67m2 necessita de

intervencdes mais significativas.
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ESTADO DE CONSERVACAO AREAS m2
Excelente 8682,88
Bom 43220,08
Médio 19352,10
Mau 7154,36
Péssimo 1757,21
Em Obras 0,00
TOTAIS 80166,63

Quadro 10 — Relacdo entre o estado de conservacdo e dreas de ocupacdo

Figura 31 —Praca da Republica Figura 32 — Rua Miguel Figura 33 — Travessa da
— zona pedonal — Excelente Bombarda — Bom estado de Quintinha — estado de
estado de conservagdo conservagao conservacdo Médio

ol h"',‘! ld 2

Figura 34 —Rua dos Apdstolos — Figura 35 — Travessa das
Mau estado de conservacgao Ribeiras — Péssimo estado de
conservagao

Como principais problematicas foram identificados os seguintes aspetos nos espagos

exteriores:

e Falta de manutencdo periddica dos espacos exteriores publicos;
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e (s espacos publicos das zonas residendiais limitrofes ao centro da ARU, que

constitui o centro civicoda cidade, ndo possuem qualidade estética nem visual,

apresentando-se descuidados;

e (Carénciadeespacgos publicos de qualidade e permanéncia nasdreas limitrofes

do centro da ARU (nomeadamente Q6, Q7, Q8 e Q9);

e \Verifica-se que os arruamentos menos frequentados possuemacumulacdao de

lixos e pavimentos em mau estado de conservagao (Figuras 36 a 38);

Figura 36 — Travessa Figura 37 — Rua das
dos Armazéns — Cancelas

acumulagdo de lixos

Figura 38 —Travessa do Vareta

e Algumasruassao marcadaspordissonancias arquitetonicas, que interferem

com o conjunto edificado e com o préprio espaco publico envolvente;

e Edificios de enquadramentodos espacos publicos em avancado estado de

degradacdo, inclusive edificios de qualidade arquiteténica e histdrica (Figuras

39 a 41);

Figura 39 - Edificio
considerado  notavel, de
enquadramento da Praca da
Republica

considerado
enquadramento
General Guerra

Figura 41 - Edificio
considerado notavel, em
avancgado estado de

degradacdo. Rua Dr. Francisco
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e Arruamentos ladeados porarmazéns e antigas adegas que em tempos fizeram
parte domodo devida da populagdolocl mas que atualmente na suamaioria

se encontramem mau estado de conservacdoe sem utilizacdo, desfavorecendo

a qualidade do ambiente urbano (Figuras 42 a 44);

Figura 42 - Armazéns Figura 43 - Armazém Figura 44 — Armazéns
devolutos. Travessa dos devoluto. Rua Miguel devolutos. Rua  Miguel
Apéstolos Bombarda Bombarda

e \Variastipologiasde mobilidrio urbano utlizadas nointeriorda ARU, bem como
grande diversidade de materiais utilizados nos pavimentos dos arruamentos, o
que ndo beneficia a qualidade estética dos espacos exteriores, contribuindo

inclusive, para a sua descontextualizagao;

e QO asfaltodealgumasruas apresenta irregularidades devido a remendos,

consequéncia de intervengdes ao nivel das condutas de esgotos (Figura 47);

® Arruamentos originalmente pavimentados com seixorolado foramasfaltados.
Na maioriados casos, o asfalto apresenta-se em mau estado de conservagao

(Figura 45);
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Figura 45 - Travessa do Vareta. Figura46-Travessadas Figura 47 —Rua Miguel
Repavimentagdao em asfalto, mal Ribeiras. Minderico. Arruamento
executada Repavimentacdo em comremendos

asfalto,mal executada

e Algunspavimentos apresentam-se degradados. Nos passeios observa-se o
crescimento, principalmente junto as fachadas, de herbdceas, de sujidades
acumuladas, a agdoda humidade e a existénciade pedras de calg¢ada soltas,
sobretudonacalcadaemcubos de calcdrio, o que denota um aspeto pouco

cuidado (Figuras 48 a 50);

FiguraPaimento emseixo— Figura 49 — Pavimento do Figura 50 — Passeio com

Beco na Rua 5 de Outubro passeio destruido —Rua da sujidadese crescimento de
Ermida herbaceas - LargoJodo de
Deus

e Estacionamento efetuado pelos automobilistas em locais inapropriados, ao
longo das vias publicas (Figura 51);
e (O estacionamento efetuado em locais inapropriados afeta bastante a circulacao

dos pedes, reduzindo a drea dos espagos publicos e perturbando a sua imagem.
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Figura

publica

Como sdooscasos doLargo dos Combatentesda Grande Guerra (Figura52) e o
Largo de Espirito Santo (Figura 53);

Trafegointenso a atravessara ARU e circulacdo de veiculos pesados, o que
interfere bastante na qualidade de vida da populacao;

Integracdo pouco coerente da EN.118 na malha urbana da ARU. Existe a
necessidade de adaptara EN.118 a malha urbana e ndo o contrario, vistoque o
centro de Almeirim, necessita de servivenciado de forma qualitativa pela
populacdo residente e ndosd, criandocondicdesde atratividade, reforcando

assim a sua centralidade no interior da cidade.

51 - Travessa do Figura 52 — Estacionamento Figura 53 —Apropriagéo do
Mercado — Estacionamento inapropriado no Largo dos Largo Espirito Santo para
efetuado ao longo da via Combatentes da Grande estacionamento

Guerra

Arruamentos com perfil transversal estreito com circulagdo em ambos os
sentidos, comosdoos casos da Travessa dos Arreios (Figura 56), da Rua da
Quintinha e da Travessa do Vareta;

Algunsarruamentos ao longo do seu perfil longitudinal tornam-se mais
estreitos transversalmente, adquirindo passeios de dimensdes reduzidas, como
sdo os casos da Rua Miguel Bombarda (Figura 54), da Rua Miguel Minderico
(Figura55)oudaRua5de Outubro, oulevando a supressdo dos mesmos, como
é ocasodaRuados Ferreiros. Alguns arruamentos ndo possuem passeios,

como porexemplo a Travessa do Vareta (Figura 45);
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Figura 54 - Rua Miguel Figura 55 - Rua Miguel Figura 56 — Travessa dos
Bombarda Minderico Arreios

e Algunsespacgos publicos, nomeadamente arruamentos, nao possuem condigdes
para acirculacdo de cidadaos com mobilidade condicionada, sobretudodevido
a largurainsuficiente dos passeios, a altura dos lancis e aos obstaculos
existentes nos passeios que reduzemsignificativamente a sua arealivre para a
circulagao;

e Os espagos de utilizacdo recreativa, que possuem condi¢des para a
permanéncia de pessoas, possuem em geral uma ocupacao ocasional, destaca-

se a Praca da Republica e o Largo General Guerra;
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1 1 e| CONCLUSOES QUANDO A0 ESPACO PUBLICO £ CONTEXTO URBANO’

Comeca a haveralguma preocupacdo com o espaco publico, o que leva a acdes
visando a pedonizacdao de alguns trechos de cidade, nos quais conflitos entre
circulacdaoautomovel e circulacdo pedonal leva ao encerramento pontual de vias ao

N . , 8
transito automovel”.

A transformacdocontinua de habitacdes unifamiliares por edificios de habitacao
coletiva com comércio no pisotérreo e ainda algumas atividades tercidrias nos andares
superiorestém vindo a gerar, para além da dbvia desaracterizagdo do centro civico,

problema de trafego e de estacionamento.

A questdodoestacionamento é aqui especialmente grave se atender-mos a diminuta
frente dos lotes pré-existentes que para poderem integrar rampa de acesso a
aparcamentoemcave perderiam grande parte sendo a quase totalidade da drea do

piso térreo para ocupac¢ao comercial.

No entantoe apesarde tudoé claraa preocupacdo da camara municipal em criar

alternativas e solugdes para a resolucdao deste problema.

Daia grande necessidade em aproveitaros nucleos desocupados dos quarteirdes
existentes, para através de ligacdesas suas ruasperiféricasse poderemimplementar
zonas verdes publicas integradas por parques de estacionamento.

Esta solucdoja foi adotada no parque dasLaranjeiras(interiordo quarteirdo adjacente

a rua Dionisio Saraiva), muito embora a solu¢ao peque pelainexisténcia de zona verde

" In “Principais objetivos e solugbes para a melhoria do espaco publico”, MASCARENHAS LEMOS,

Eduardo, 2010

& Assim obras como a da baixa de Coimbra e de Lisboa, zona central de Viseu, centro histérico de
Guimardes, Braga, Porto (Santa Catarina), centro histérico de Viana do Castelo, Figueira da Foz,
Albufeira, Armacdo de Péra, etc., entre outras, sdo ac¢oes que se vado desenrolar, em tempo, a partir dos
anos 70 até aos dias de hoje (2010).
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complementare estd prevista para o interior do quarteirdo definido pelas ruas

Marechal Gomes da Costa, Miguel Bombarda, Almirante Reis e Travessa dos Arreios.

A grandealteracdodastipologias edificadas com transformacdo quase total das
antigas moradias unifamiliares em edificios de habitacdao coletiva de 3 e 4 pisos
aconteceu nasruas 5de Outubro, do Pac¢o, Dionisio Saraiva, notando—se, através de
pedidos de licenciamentode obras também forte pressdao neste sentido sobre a
envolvente da Praca da Republica, Rua Conde Sobral, Manuel Andrade, Rua de

Coruche e Rua dos Aliados.

Na sua quase totalidade é evidente uma falta de qualidade arquitetdnica nas solugdes
preconizadas semrespeito pela envolvente pré-existente edificadaa que salvo raras

excecdes ndo serd alheia a falta de qualificacdo dos autores dos projetos.

Nos anos 90 comeca a reabilitacio de fundo no espacgo publico, sendo
progressivamente introduzidos, em Portugal, novos conceitos e experiéncias, que vao
do fecho e pedoniza¢do devias de transito automdvel a reabilitacdao de espacos

existentes, e a construcdo de novos espacos publicos urbanos.

Atendendoinicialmente as novas necessidades funcionaisdas zonas, evoluemno final
dos anos 90 para umconceitolidico- cultural-funcional,emquesdointroduzidos e
pensados novos conceitos e necessidades, porque as populagcdes ndo se satisfazem
como simplesuso de umespaco funcional disponivel, mas esperam mais, que este as
surpreenda, interagindo, educando, enfim as encante, proporcionando-lhes
equipamentos, entretenimento, diversao, cultura—movimento —que é fator que mais

caracteriza os tempos da contemporaneidade dos dias de hojeg'

9 As experiéncias do espaco publico no EUA dos anos 60, e da Europa nos anos 70 evoluiram nesse
sentido. A escultura salta do pedestal e envolve-se com o cidaddo provocando-o, orientando-o,
interagindo e provocando-lhe sensacGes. O mobilidrio publico confunde-se com a escultura, a
publicidade torna-se comunicacdo e o proprio chdo que se pisa vai-se transformando de acordo com as
necessidades, subindo, descendo, com piso mole, duro, pista para patins ou bicicletas, relva, areia, etc.
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O espaco publicoassume hoje um requinte, uma depuragao estética e tecnoldgica que
chama,denovo,aatencdo sobre si, atraindo a publicidade e a cinematografia,
passando a palco e pano de fundo para ac¢des de propaganda, divulgacido e

entretenimento, enfim, ao que sempre as caraterizou.

Assim aseguiraoprocessode pedonizacdo dos centros histéricos, que se desenvolve u
em Portugal sobretudo a partirdos anos 80, generalizado a partir dos anos 90 do
século XX, década das infraestruturas urbanas das vias e dos equipamentos publicos,
seguiu-se o programa dos parques, daspracas e zonas pedonais. A primeira década de

2000 ficara, em Portugal, como a década do espaco publico.

No caso de Almeirim, a resolucdo dos problemas existentesno espaco publico, té m de
serdesenvolvidos de um pontode vista urbanistico, a partir da analise das morfologias
sociais e urbanas. Na abordagem urbanistica, estamos perante uma componente
integradora do projetoem causa, mas coma funcaode explicitar um lugar publico, de
manifestacao social ede afirmacgao politica. Aabordagem socio-urbanistica da ARU

. P . ~ ~ 10
integranoespaco publico a nocao de “ndo-lugares”

, pondo em causa a mera
distincdoentre publico e privado, insinuando-se, com ambiguidade funcional e
complexidade morfoldgica, no préprio tecido urbano.

Um aspetorelevante emAlmeirim, éa necessidade de estabelecer uma melhore

efetiva comunicacdo entre o espaco publicoe o privado. Assim, qualquer intervencao

Outras necessidades menos evidentes quando se pensa em termos de espaco publico sdo desenvolvidas
como prioridades. Estacionamento automdvel a superficie e coberto, transportes publicos, um sem
nimero de mobiliario publico de apoio, passeios rolantes, escadas mecanicas, elevadores, instalagdes
sanitarias, quiosques, balcdes de venda, cabinas telefénicas, bancos, candeeiros, sinalizacdo, etc., sdo
objeto de tratamento estético depurado. Os espagos publicos formais sdo redesenhados, pavimentados,
arranjados, ajardinados, para que a expectativa do utente corresponda uma imagem de Europa, a qual
tanto se deseja pertencer. Os espacos das criangas, os espacos dos adultos os espacos dos idosos sdo
pensados de acordo com as necessidades. Dedica-se grande aten¢do aos equipamentos publicos e ao
espago que os cerca, sobretudo aos espagos verdes, parques e jardins urbanos, nas suas respectivas
escalas de quarteirdo, bairro, parte de cidade, cidade e espaco metropolitano, para os grandes
acontecimentos de massas.

10A tecnologia, as infraestruturas e a fungdo comercial determinam o contacto com lugares que supéem
uma temporalidade que ndo é a prdpria do territorio sobre o qual se encontra localizado. Sdo lugares de
uma temporalidade e espacialidade difusas e desconectadas.
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no espaco publico (em prol desta aproximacao fisica), deve criar espacos singulares e

significativos comvista a servirndaosé os habitantes locais, mas também os urbanos e
mesmo os de outras escalas (como a intermunicipal). Paralelamente a esta
necessidade, devera ter-se particularatencdoao fatode a sociedade se ter alterado
para um modo cada vez mais individual pelo que, os espacos publicos, ao constituirem-
se como espacos de sociabilizacdo da mesma, devem garantir um reforco do lago

social.

Assim, os espacos publicos a reabilitare/ou a criarem Almeirim deverdo estar
diretamente ligados, a componente de recreio, lazer e consumo; reflexo do devido
acompanhamento das mudan¢ascomportamentais, que o Municipio tem prementes.
Alids, apréopria populacdoresidente no interior da ARU, tem essa preocupacao e

sensibilidade.

O presente programa estratégico estabelece assim que o uso dos espacos publicos
mais tradidonais se adaptem as novas necessidades, fazendo com que os “antigos
espacos” oferecam atualidade e se modernizem de modo a ndao se tornarem vazios

completos. Ou seja:

a) Espagco publico para as pessoas: Acessibilidade, mobilidade, fluidez,

transparéncia e normalizagao

Como principios definidos para a politica de intervencdonoespaco publico da zona
antigade Almeirim,sugere-se a eliminagdo de barreiras arquitetdnicas e de
barreiras visuais, a utilizacdo de materiaisneutros, refletivos ou transparentes,
assimcomo acriacdo de novos circuitos pedonais, fazendo, sempre que possivel,

ligagdes as vias principais.

Estes principios permitirdo que partindo de um desenho de um modelo de
intervencdoderua, se repita, adaptando-se emtipologiaspré definidas, sem que

seja necessario diferenciar, caso a caso, vias pedonais, vias de circulacdo
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automaoavel, rampas, iluminacao, etc., possibilitando a sua aplicacdo generalizada —

tipo, a partedonucleo antigo, dando-lhesunidade formal, sem os descaracterizar.

Este fatoleva a que os espacos publicos a intervencionarem Almeirim, devam ser
concebidos de forma a oferecerao utilizador um ambiente agradavel, com
vegetacdoe mobilidrio publicoadequadoaoespaco easnecessidades de todos,

com uma iluminacdo noturna eficaz que assegure um elevadonivel de seguranca.

b) Eliminagdo de Barreiras Arquitetdnicas

Um principio aplicadona politica de espaco publicoé a eliminacdo de barreiras
arquiteténicas na reabilitacdo urbana. Assim na reabilitacdo das zonas de
circulacdao pedonal na ARU de Almeirim, devem serintroduzidas, rampas,
passadicos, elevadores, etc., de forma a facilitar a utilizacdo do espago publico por

deficientes e demais utilizadores.

c) Criacdao de marcos e pontos de referéncia

A percecdodacidade de Almeirime a sua visualizacdo tem limites. Parala de uma
certa dimensdo é i mpossivel conceber o espaco e asua estrutura. Criam-se entao
ilhasna membdria e percursos referenciados, fisica e temporalmente, por objetos
arquitetdnicos ou naturais, configuracdes, e espacos de tempo que se demora a
percorré-los. Elaboram-se mapas mentais que ajudam o individuo a geo-
referenciar-se. Estaimagem mental demora a formar-se; necessita de referéncias,
memarias urbanas, que permane¢camde maneira a configuraro espacgo, dotando-
as de capacidade de orientacdo, caracterizadoras do espaco e dos mapas mentais

de forma a reconhecerem o territdrio.

d) Zonas verdes

Valorizar o espago publico comelementos fisicos ou arbéreos, configurando o

espaco, identificando-ocom umdeterminado lugar. No caso de Almeirim, devido a
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quase ausénciade elementos arbdreos, no espaco publico, dever-se-a implementar

pontualmente alguma vegetacao.

Assim,todoo atode planeamentoemsede de Execucdoda Operacdode Reabilitacdo
Urbana Sistematica da ARU de Almeirim, deve prever o didlogo entre os edificios e o
dominiopublico, entre o cheioe o vazio, entre o organismo edificado e os espagos que
gera a suavolta,umavez que toda a condicdo que reduza o usodos espacos publicos é

contraria a sua natureza.

O objetivo principal é melhoraraimagemdo nucleo antigo, a sua acessibilidade e
circulacdo, utilizando o espaco publicode forma a criaridentidade prépria, com uma
linguagem contemporanea, e manter umaimagem e identificacdo que os monumentos
sempre ofereceramaos cidadaos, monumentalizando o conjunto de edificios notaveis

ou significativos, fatos urbanos do centro histérico, requalificando o espaco publico.

Em Almeirim, a decisdo devera resultarde uma devida programacao destes espacos,
com base na adequacdo procura/oferta que condua, pela requalificagiodos espagos
publicos urbanos (de modoa que possam desempenhar, novamente, um papel de

destaque na sociabilizacdo urbana) e criacdo de novos espacos.

Poder-se-a também utilizar espacos que possuem capacidade de adaptacdo a outras
finalidades e funcionalidades, reconvertendo e quando possivel adapta-los ao
imprevisto, pois quanto mais versateis mais atuais eles sao e mais utilizados serao

numa sociedade em mudanc¢a constante.

11.1. OPORTUNIDADES E POTENCIALIDADES

O aspeto visual e espacial constituem fatores fundamentaisna percecao e vivéncia dos
espacos publicos contribuindo para cativar e atraira permanéncia de pessoas. Estes

aspetos estdo associados a forma como os espacgos publicos se organizam
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espacialmente bem como a sua estética e consequentemente com o estado de

conservacao dos edificios envolventes, dos pavimentos, mobilidrio urbano e elementos

arboreos, pois estes sdo elementos fundamentais na sua constituicao.

A ARU de Almeirim possui uma heterogeneidade espacial. Cada espago possui
carateristicas préprias e algumas ruas, apresentam mesmo, caracteristicas distintas ao

longo dos seus perfis longitudinais.

A cidadede Almeirim é constituida por um centro tradicional, onde se denota a
existéncia de alguns edificios de qualidade arquiteténica e histdrica, no entanto, na
maioria dos casos encontram-se em avancado estado de degradacado. Verifica-se a
introducdo de dissondncias e m edificios existentes e a constru¢do nova nem sempre
respeita a traca existente, o que perturba significativamente a linguagem estética e

arquiteténicados perfisderua,levando a descaracterizacdao desta drea histoérica.

Verifica-se que as areas limitrofes a drea central da ARU estdao descontextualizadas,
possuindoum ambiente urbano de pouca qualidade. Existe a necessidade de se criar
fatores de atragcdo que promovamnovas centralidadesdentro da area deintervencaoe

que transformem as heterogeneidades existentes em potencialidades.

A ARU possui sobretudo a Poente areas de matriz rural, que caracterizam o
aglomeradourbanode Almeirim, no entanto atransicdo entre o urbano e o rural é
pouco cuidada. Através do | evantamento efetuado constata-se que os quarteirdes Q7,
Q8 e Q9sdo uma espécie de periferia desqualificada, onde a valéncia habitacional se

“mistura” com terrenos agricolas e armazéns, na sua maioria desocupados.

A qualidade doambiente urbano diminui visivelmente a medida que nos afastamos do
centro da ARU. Verifica-se uma rutura morfolégica em relagdo aos quarteirdes centrais

da ARU.
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Tendo em conta o levantamento efetuado identificam-se como

oportunidades e potencialidades os seguintes aspetos:

e A ARUde Almeirim é umlocal de passagem e paragem dos utentes da EN 118,
sobretudodevido a sua gastronomiatradicional, facto que devera serencarado
como uma vantagem competitiva;

® Boas acessibilidades e localizacdo estratégica na regido;

e A ARU de Almeirim constitui o centrotradicional histéricoda cidade, onde se
concentra um numero significativo de servicos e comércio;

e (Cascoantigodacidade constituido por edificios com carater histdrico e de
qualidade arquitetdnica, e porarruamentos com qualidade espacial e estética;

e Existéndade espacos atrativos e perfeitamente equipados, com potencialidade
para permanénciade pessoas einstalacio de atividades comerciais/ludicas,
como porexemplo o Largo General Guerra, a Praca da Republica, o Largo
Espirito Santo e o Largo Padre de Oliveiros;

e Existéncadedreaslivres e desafogadas que poderdo potenciara criacdo de
espacos de estadiae/oude utilizacdo lUdica, ou apenas a criagdo de espagos
verdes de enquadramento que valorizem as vias e os edificios. Como por
exemplo o Largo dos Combatentes da Grande Guerra, o Largo Manuel
Rodrigues Pisco, Largo de S3o Roque ou o Largo Sao Jodo de Deus;

e Existéncia de arruamentos exclusivamente de circulacdo pedonal com
potencialidade para ainstalacio de atividades comerciais e de restauracao,

como por exemplo a Rua Dr. Oscar das Neves.
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1 2 e| Conclusoes Gerais quanto ao CoNJUNTO URBANO

(orientagdes para a definicdo da estratégia e modelo de intervencgdo)

O processodereabilitacioda zona antigade Almeirim pressup6s o conhecimento
prévio doterritério, a partir da analise multifuncional da drea de estudo (ARU), de

modo a apreender as relacdes de interligacdo e interdependéncia com a urbe.

As conclusdes decorrentes deste processo de analise aprofundaram o conhecimento
das “macro-patologias” do tecidourbano e foram particularmente relevantes para as
estratégiasdeintervencdodefinidas. Revelaram, desde ja, as caréncias e desequilibrio
funcionais ao nivel dos usos dos espacos (habitagcdo, comércio, servigos,

equipamentos, etc.) e dos fluxos pedonais e viarios, transito e estacionamentos.

Assim, a estratégia de reabilitacdo vinculara, num primeiro nivel, propostas concretas
e quantificadas de reequilibrio das fungdes urbanas fundamentais, sustentadas no
conhecimentodotecido urbanode Almeirim e na sua compatibilizacdo com as zonas
rurais envolventes. Os espacos publicos e, porineréncia, os conjuntos edificados que
se definem e integram, apresentam uma hierarquia ainda pouco planeada que é parte

integrante e indissocidvel do legado patrimonial existente.

A reabilitacdo dos espacos publicos terda como objetivo vincar essa hierarquia e, em
alguns casos, restabelecé-la, além de melhorar as condi¢des da sua fruicdo pela
renovacdaodos pavimentos, infraestruturas, mobilidrio urbano e sinalética. Os
elementos de arte urbana presentes, porvezes também com caracter patrimonial,
serdaoconsiderados neste contexto da reabilitacdo dos espacos publicos, bemcomona

vertente darecuperacaodo patrimdnio edificado quando a este estiverem afetos.
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Encontrados assimos parametros globaisdereabilitacdo urbana, provenientes do

[{Fs

Diagndstico efetuado na ARU de Almeirim e das diversas “areas urbanas
homogéneas”, bemcomo as suas relagdescom a envolvente, proxima e remota, foram
estabelecidas as condicdes de enquadramento para estabeleceras Opcdes Estratégicas
a desenvolver na ARU, nomeadamente as descritasno capitulo que se segue [ ”Opcdes
Estratégicas de Reabilitacdo Urbana” (conforme o artigo 332 do Decreto-Lei n.2
307/2009 de 23 de Outubro, de acordo com as alteracdes introduzidas pela Lei
n232/2012 de 14 de Agosto)], onde se encontram representadas as opgdes
estratégicas em matéria dereabilitacdo, desighadamente noque concerne a politica
de habitagdo (direcionada para o arrendamento urbano), acessibilidades,
equipamentos, infraestruturas e espaco publico, expliando sumariamente as razdes

das opcbGes tomadas de modo a refletir os interesses publicos relevantes.

Com a permanente preocupacaode envolvimento da populac¢do residente ou com
atividade profissional em Almeirim, este documento teve em consideracao a
necessaria dindmica participativa que a todos os envolvidos caberd promover e
incentivar. Assim, este Programa Estratégico, assentando numa operac¢ao de
reabilitacdourbana sistematica, estabelece diversos niveis de concretiza¢do, que
devem sercomunicados aos proprietarios diretamente envolvidos —na fase de
execucdo doprograma - para que com eles se encontrem mecanismos de posterior

intervencdo célere e eficaz.

Com o presente Programa Estratégico, e o conhecimento da realidade urbana que
constitui Almeirim, determinou-se uma focalizagdo num conjunto de intervengdes de

reabilitagao que ora se planeiam, cujos principios orientadores sao:

12 privilegiar uma escala de intervenc¢ao diferente da geralmente considerada
em reabilitagdo (agora o conjunto edificado em detrimento do imével

individualizado);
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22 aplicar uma visao sistémica do objeto de reabilitagdo, considerando,

naturalmente, a sua dimensao historica e patrimonial, técnica e construtiva,
mas igualmente a dimensao cultural, ambiental e social, financeira e

econdmica.

Privilegiandoa percecdoda intervengdo no seu conjunto, pela maiorvalorizacao
urbanaquedairesulta, permite-se umsaltoqualitativo importante: a transicao da
recuperacao estrita do edificado para a revitaliza¢ao funcional, dos usos, das
acessibilidades, do espaco publico; o passardas preocupacoes, legitimas e prementes,
de seguranca, estabilidade e salubridade, para uma visdaointegrada e estrategicamente
pré-ativa, que reflita sensibilidades culturais e ambientais, a defesa dos residentes

tradicionais e comerciantes, e incorporando fatores de corre¢do no mercado.

12.1. PrINCiP10S TECNICOS DE INTERVENGAO

O patrimdnio arquiteténico, seja ele de que tipo for, estard sempre sujeito a
intervengdes periddicas a fim de se salvaguardar a sua preservagao fisica. Portador de
uma mensagem histdrica, cada objeto é Unico e produtode uma época, de um estilo,

de uma visdo social ou, muitas vezes, de uma simples necessidade pratica.

Constituidos por materiais e técnicas diferentes, € emsi um espelhodastradi¢cdes, das
possibilidades e do desenvolvimento técnico/social, servindo como simples
infraestrutura ouonde uns habitaram e outros trabalharam, muitos chegaram aos

nossos dias alterados, desprezados e a maioria com um futuro muito incerto.

Com este Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana pretende-se preservaro
conjunto edificado, encarando o processoemsicomo um processo continuo, tendoem
consideracdo que o mesmo chegou aos nossos dias, com um relativo grau de

autenticidade.
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Continuidade é, pois, um dos termos chave do presente Programa Estratégico.

Primeiro, porque encara o ato deintervircomoum travdao ao longo dos anos sobre a
degradacaofisica do edificado existente na ARU de Almeirim e, em segundo, porque
gera a preservacdo dos conhecimentos sobre métodos e materiais, umcirculo fechado
onde os efeitos positivos sdo considerdveis e tendem a atuar como “vacina” efetiva

contra destruicdes ou falsificagdes.

As atuacOesa realizarnaintervencdo no edificado inserido na ARU de Almeirim,
podem ser, entre outras, uma simples manutengdo, uma modernizagdao, uma

reabilitacdo total, uma mudancga de uso, alteracdes de plano, acréscimos, etc.

O “objeto” que vai sofrer uma intervencao serd sempre respeitado como um
testemunho e portadorde uma histdria da qual os seus valores materiais, técnicos,

arquiteténicos, artisticos ou outros, nunca devem ser separados ou ignorados.

Deste modo, nafase posterior a aprovacdo desta Operacdaode Reabilitacdo Urbana e,
com aplicacdodos Instrumentos de Execucdo (antes de qualquerintervencdo), sera
semprerealizadoum estudo planeado que permitira identificar o que se pretende
fazer:criacdoe/oucaracterizacdo do programa funcional, levantamento detalhado do
imodvel, levantamento de patologias, etc. Para que a resposta a estas questdes,

aparecam sempre antes da interven¢ao e nunca depois.

Uma fasede planeamento cuidadoso é imprescindivel, previamente a qualquer
intervencdo pratica. Esta serd sempre executada por profissionais competentes e

conhecedores sobre a matéria.
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O Programa Estratégicoda ARU de Almeirim, encontra-se amplamente direcionado
para aviabilizacdo e rentabilizacdo arquiteténica, econdmica, social e financeira da
intervengdo, beneficiando da utilizagdo dos recursos financeiros existentes oupara ele
criados. Deste modo, as intervengdes a realizar, passama ser necessariamente uma

atividade de gestdo integrada e sustentada.

Com base nestes pressupostos, pretende-se apostar na intervengdo neste nucleo
urbano, ndosomente como uma recuperacao fisica, mas como uma reabilitacao
integrada, que consiste na preservacao da linguagem arquitetdénica do objeto em
estudo, criando condigdes de habitabilidade adaptadasas necessidades da populag¢ao

atualmente residente.

Isto porque a terapéuticaideal a aplicar neste caso, ndo se ird centrar apenas no
edificado em si, mas também na sua ambiéncia, isto porque ao se intervir,
automaticamente dever-se-a terem atencdo o contexto em que estad inserido. Se
admitirmos que oserimplica conhecer, seremos obrigados a aceitar que a razdo do ser
é relativa ao meio, que socdalmente se transforma em cultura. Foi assim indispensavel
desenvolver o Programa Estratégico, potenciando as capacidades individuais e

coletivas do cidadao residente.

Mais que uminstrumento, este Programa Estratégico é sem duvida um mecanismo
inovador paraquevenha—com o seupoderlegal-defender os homens e os territérios
onde vivemos. Se a reabilitacdo é muito maisuma cultura que um conjunto de projetos,
também a base de toda e qualquerinovacdo se encontra necessariamente na
identificacdo e escolha dos valores e dos principios que servirdo de referénciaa este ato
de intervir. Todasas inova¢des comecam e terminam pelo Homem e com o Homem.
Elas ndoestdo nastecnologiasmas sim na maneira como nds as utilizamos e as pomos

ao servico das pessoas.
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12.3. REABILITAGAO SUSTENTADA

No sentidodeintervircom bomsenso e de forma equilibrada e sustentada, pretende-
se valorizar e favorecer:

- Os "recursos dos edificios";

- Os "recursos do nucleo urbano";

- Os "recursos de identidade local".

Esta sustentabilidade favorecera a relacao do construido com a paisagem:
- Baseando-se em fatores dindmicos de competitividade;
-Valorizando as potencialidades especificas dos imdveis e da sua localizacdo;
- Promovendo a qualidade ambiental;

- Promovendo a conservacao e valorizacdo do edificado arquitetdénico.

As acdes sustentaveisconstituemuma dedisiva alavanca para a atuagdao deste Programa
Estratégico, assumindo-as comoum produto que privilegia a qualidade em detrimento
da quantidade, sujeitandoa suaacdo auma constante andliseda capacidade da sua
carga sistémica, promovendoa monitorizagdo e avaliacdodos resultados combase em
indicadoresdistintos dos classicos indicadores relativos a construcdo procurando

implementar formas de gestao pro-ativa, para além da classica gestdo retrativa.

Acima de tudo o Programa Estratégico pretende implementar neste territério

“esquecido” a: Promog¢ao e Valorizagao.

Através de novas formas de estruturacdo do discurso arquiteténico eimobiliario — do
elogio doregresso a espacgos tradicionais e a divulga¢gao das mais-valias que tal regresso

e fixacio comportam, como sendo exemplo disso, a criacdao de uma Bolsa de
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Arrendamento, que mais a frente se explica, através de uma ampladivulgacdo das

medidas de incentivo que suportam tal apelo.

E com esta percecdo de emergéncia de inovac¢des, que o Municipio de Almeirim,
atravésdalLT—-SRU, E.M, pretende ir mais além, ampliando o conceito de Programa

Estratégico e criando um Programa Estratégico Integrado e Sustentado para a ARU de

Almeirim.
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13- ENQUADRAMENTO NAS OPCOES ESTRATEGICAS DE DESENVOLVIMENTO DO

MUuNICiP10 DE ALMEIRIM

O desafioque se coloca a Almeirim é, emtracos gerais, o de criar condi¢cdes que lhe
permitamcativare acolher novos habitantes, zelando sempre pela funcionalidade dos
espacos e pela provisao de equipamentos e servigos que supram as expectativas de um

modelo de vida ativo e com qualidade.

E vital promovera revisdo doPlano Diretor Municipal de Almeirim, apostando na
qualificacdodas areas urbanas e rurais, na densificacdo e colmatacdo das areas
centrais dos aglomerados urbanos em geral e numa ocupacdo menos densaem areas

de expansdo de niveis mais baixos da hierarquia dos aglomerados.

13.1. A RELACAOENTRE ESTRATEGIA DE DESENVOLVIMENTO DE ALMEIRIM E O
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA

E neste contexto que se enquadra a proposta de criagio de uma Bolsa de
Arrendamento Urbano no interior da ARU de Almeirim, introduzindouma dindmica
importante de captacdode populagcdo como perfil necessarioparaa mudanga que se
pretende operar, atraida pela combinacdo de dois dos principais vetores explicativos
da qualidade de vida: a atratividade induzida porumterritério que oferece a perce¢ao
de que o estilodevida urbano interage facilmente como meio naturalenvolvente, e a
atratividade induzida por um territério com forte vocacao laboral e disponibilidade de

postos de trabalho.

Aidade, a estrutura familiar, o nivel de instru¢ao e o poder de compra influenciam
decisivamente o tipo de procura, o tipo de habitagdoa provere o dimensionamento e

programac¢do de equipamentos.
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A existéncia de um ambiente descongestionado, a oferta de zonas comerciais de
proximidade, a existéncia de espagos de circulacao funcionais e de espacos publicos
agradaveis, os niveis de dotacao e as valéncias disponibilizadas em termos de
equipamentos de utilizacdo coletiva, sdo fatores que pesam na decisdao de fixar

residéncia.

Facilmente se perceciona o ciclo virtuoso que se estabelece quando um territdrio
oferece um mercado de trabalho com op¢des de emprego e um modelo residencial

atrativo (Bolsa de Arrendamento prevista para a ARU).

Trabalhare residir num territdério com estas caracteristicas introduz padrdes de
densidade e massa critica que conferem consisténcia acrescida as dimensdes
explicativasda qualidade de vida percebida, nomeadamente pela justificacdo que
oferecem a abertura de novos espacos comerciais, de servicos e de lazer, elespréprios
fortemente conotados com os vetores de modernidade e urbanidade exigidos pelos

conceitos modernos de vivéncia.
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14. DA NECESSIDADE DE CRIAR UMA OPERACAO DE REABILITACAO URBANA

SISTEMATICA

As necessidades derenovacdo e revitalizacdona zona antiga de Almeirim, colocaram-
se com mais insisténcia no ultimoquartel do século XX, principalmente devido ao
declinioda atividade agricola na regido da leziria. Apesarde no contexto europeu as
experiéndas deintervencido em zonas degradadas ouemdegradacdoe as “politicas”
que assuportam serem inimeras e diferenciadas, desenvolve-se hoje um largo

consenso sobre alguns dos principios orientadores dessas politicas.

Programas como o Neighbourhood Renewal Strategy, em Inglaterra, nascem da
tradicdodo compromissosocial do Estadojunto das populacdes desfavorecidas das
grandes cidades, e remontam aos movimentos reformistasurbanos doiniciodoséculo
XX, passando posteriormente pela racionalizacdo das medidas de ajuda a regeneracao
(Single Regeneration Budget Programme, 1994), até a fase atual, quando em 1997, a
chegadaao poderdo New Labourlevou a criacdo de uma unidade dedicada a exclusdo
social(Social Exclusion Unit) que procuradinamizar a reflexdao estratégica sobre a

revitalizacdao nos bairros urbanos mais desfavorecidos.

Nesse cendrio, a politica urbana e territorial passou frequentemente a discutir-se
como negociada e negocidvel entre o sectorpublico e os agentes privados, entre a
procura deumaeconomiaglobal eas exigéncias do territorio local. As instdncias
publicas adotaramum papel de subsidiariedade com facilidadesfiscaisou flexibilidade
no planeamento, até a eventual participagdoativa nocomeércioespeculativo do solo,

afetando, inclusive, as propriedades publicas.
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cidades e as regides urbanas foram fortemente influenciadas e, o caso de Almeirim

nao fugiu a esta tendéncia, tendo sofrido repercussées ao nivel das:

- mutagdes econdmicas: emergénciade novas formas de relagao
com o trabalho e precarizagdo dos percursos individuais,
desconexdoentre o econdmico e os territérios, predominancia de
umregimeinternacional com hegemonia do capital financeiro,
mobilidade de capitais e desconexao progressiva entre territorio de

producdo de riqueza e territdério do consumo;

- mutagoOes sociais: fragilizacdo e fragmentacdo da familia, aumento
das desigualdades de mercado, diversificacdo crescente das
trajetdrias individuais, e nvelhecimento da populagao, aumento das

mobilidades populacionais.

Do ponto devista dos processos, as politicasterritoriais no Concelhode Almeirim nao
ficaram a margem da tendéncia generalizada do aumento da competitividade, da
procura da inovagdao e da mercantilizagdo dos valores fundiarios e imobiliarios,

refletindo-se em fatores como:

1) o desenvolvimento da planificagdo estratégica, enquanto
articulagao entre agentes publicos e privados e a multiplicagao das
parcerias e equipas de gestdo como meio de agilizar e flexibilizar a

gestao das questdes territoriais;

2) o desenvolvimento de politicas de marketing e promogao
territorial aumentando a competitividade entre cidades no

conceito de um mercado global.
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Reabilitacdo Urbana, surge da necessidade urgente de valorizara acessibilidade e o
simbolismo dasareasconhecidas como tradicionais ou histdricas, contrariando as
descontinuidades e os limites internos ao crescimento e a expansao econdmica,
acompanhandoa consolidacao dodesenvolvimento sustentavel, dos movimentos

comunitarios e ambientalistas.

O que no fundose pretende definir é uma revitalizagdonocontextodo planeamento
estratégicoparaa cidade de Almeirim, como forma de contrariar o urban decline ,
processo que tem vindo a aumentar a deterioracdao e o declinio do seu centro

tradicional. AOperacgao de Reabilitagdao Urbana Sistematica da zona antiga
de Almeirim, considera alguns conceitos distintos que surgem em 4

moldes ja definidos:

14.1. REABILITACAO DA ZONA ANTIGA DE ALMEIRIM

A renovacao implica um tratamento dotecido edificado e, por consequéncia, do tecido
sociale econdmico. Areabilitacdondorepresenta a destruicdo do tecido, mas a sua
“habilitagdo”, ouseja, areadaptagaoa novas situagdesemtermos de funcionalidade

urbana.

Trata-sedereadequaro tecido urbano degradado, dando énfase ao seu cardcter

residencial no qual se fazem duas intervengées complementares:

- no edificado (habitabilidade, qualidade da habitacdo, servicos e
instalagbes, e isolamento térmico e acustico), implicando ndao
somente a reabilitacdo dos edificios habitacionais, como a dos
outros edificios, induindo mesmoa construgao de equipamentos.

Além disso, a reabilitagdo urbana ndao implica uma intervengdo igual
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restauroestritode outros, a constru¢dode novos, etc., do mesmo
modo que reabilitar um edificio pode implicara demolicdo de alguns

elementos e a construcdo de novos;

- na paisagem urbana (elementos de visibilidade, fachadas, espagos
de transicdocomo o espaco publico contiguo ao residencial), na
medida em que as intervengdes de reabilitacdo surgem muitas vezes
associadasaatuacbes de melhoramento do espago publico ou

revitalizacdo do mesmo.

Sera dado especial cuidado ao processo de reabilitagdo, com a adogdo de
metodologias rigorosas, equipas preparadas, parcerias eficientes e participacao
alargada. Este processo pode facilitar algumas etapascomplexas da reabilitacdo, como
o realojamento provisdriodas populagdes residentese a celebra¢cdo de acordos com

os proprietarios.

Preocupacdbes com o patrimonio histérico-arquitetonico e com a manutencao da
populagdo da zona antiga de Almeirim comandara sempre a forma de intervengao

urbanistica neste local.

Quandouma determinada intervengdo ocorrer, optar-se-a pelalégica de reabilitaro
gue existe, evitandoa todo o custo que a operacao de reabilitacdo fisica acarrete
processos de expulsdao dos habitantes atuais e a sua substituicdo por outros
provenientes de outras camadas sociais. “A reabilitagdo significa a restitui¢do da
estima publica. Sendo o seu objetivo criar condi¢bes para que as pessoas ndo so

possam viver e sobreviver em condigées consideradas adequadas, mas, também, criar
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estimados pela sociedade e pela coletividade”."*

O processo de reabilitar o “ambiente construido”, sera sempre assumido como um
objetivo de atuagdo rapida, eficaz, integrada e sustentavel, guiado, nas suas linhas

gerais, pela estratégia que tem vindo a ser defendida na Comissao Europeia.

Jd em 1998 a Comissdo Europeia adotou a Comunica¢ao “Desenvolvimento Urbano

Sustentdvel na Unido Europeia: um Quadro de Acdo”, onde aponta a reabilitacdo das

areas urbanasdegradadas e a melhoria da qualidade do ambiente construido como
objetivos aatingir pela Unido Europeia. Este documento sublinhaa necessidade das
acOes dereabilitacdourbana seremrealizadas deformaintegrada e de se tornarem
numa componente essencial das politicas locais de planeamento. Em 2001, a

Resolugdo doConselhoda Unidao Europeia “Sobre a qualidade arqguiteténica em

ambientesrurais e urbanos” da indicacées nosentidode que a dimensdo cultural e a

qualidade do tratamento fisico do espaco sejam tidas em conta nas politicaseuropeias

de coesdo, e sublinha aimportancia de defender o elemento cultural e patrimonial.

Na comunicagdo da CE “Desenvolvimento urbano sustentavel na Unidao Europeia: Um

guadrodeacdo”, o desenvolvimento cultural e o patrimdnio sdao apontados como

fatorescruciais paraavitalidade das cidades e para o seu desempenho econémico.

A reabilitagao da zona antiga de Almeirim é assumida pelo Municipio como um dos
pilares na economia de usos e ocupagdes do solo, na rentabilizacdao do espago
construido e na dotacido de bens de utilidade publica - equipamentos e

infraestruturas.

1 Arg2 Alcino Soutinho in 22 Encontro dos Programas Urban e Reabilitacdo Urbana, 1998:48
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a diversidade cultural, preservando e valorizando o patrimdnio construido.

A revitalizagdo da imagem da zona antiga de Almeirim, € um facto fundamental para o
reforco dos lacos de identidade da populacdo e para a coesdosocial. Com o presente
Programa Estratégico, a reabilitacdo integrada desse tecido tradicional / histérico
emergird como uma via privilegiada para atingir estes objetivos, agindo-se de forma
concertada sob os aspetos fisicos, culturais, sociais e funcionais do tecido urbano,

recorrendo a uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana Sistematica.

A necessidade de aplicar um projeto de desenvolvimento sustentavel nesta zona,
constitui-se como uma inelutavel prioridade, particularmente no que diz respeito as
necessidades da urbanizagdo em conflito com a conservagao dos recursos e prote¢ao
ambiental. Na complexa intera¢ao das diferentes forcas e pressdes que dao origem

aos problemas urbanisticos, o papel do ordenamento e gestdo do territdrio é crucial.

Para uma politica de desenvolvimento sustentavel, que assegure o bem-estar da
populacdodazona antiga de Almeirima longo prazo, e defenda o patriménio que
deixamos as geracOes futuras, a reabilitacdo do nucleourbanotradicional assume uma
grande importancia. O patriménio edificado é, em si proprio, um recurso finito e

insubstituivel e a sua destruicao é um dano irreversivel.

Por outro lado, a crescente perda de solos em favor da urbaniza¢ao nova justificou a
necessidade de uma abordagem sistematica a protecdo e racionalizagao do uso dos
solos, sendo a reabilitacdo do tecido ja construido e consolidado uma alternativa a
ocupacdo humana extensiva e ao consumo desnecessdrio de recursos nao

renovaveis.
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14.2. RENOVACAO DA ZONA ANTIGA DE ALMEIRIM

O conceito da renovagao urbana é marcado pelaideiade demoli¢ao do edificado e
consequente substitui¢do porconstrugao nova, geralmente com caracteristicas
morfoldgicas e tipoldgicas diferentes, e/ou com novas atividades econdmicas

adaptadas ao processo de mudanga urbana.

A ideia de renovacdo atinge, sobretudo, as intervencdes de larga escala, de
transformacdo integral. Implica, porisso, uma mudanca estrutural que abrange 3

dimensdes basicas:

- dimens3o morfoldgica (forma da cidade e da paisagem);

- dimensao funcional (base econdémica e das func¢des a ela

associadas que podem desaparecer ou sersubstituidas);

- dimensao social (esfera sodoldgica, geralmente substituicdo de

residentes ou visitantes por outros com niveis de rendimento,

instrucdo e estilo de vida diferentes).

Estas operacdestém umcaracter zonal destacado e tornam-se geralmente “dreas de
renovagao” ou “sectores de renova¢ao”, como a City Londrina nos anos 80, a
renovacdode Berlim reunificada no inicio dos anos 90 ou a frente maritima de

Barcelona desde os anos 80 e ainda a decorrer.

Obviamente a adocdo deste conceitoparaa zona antiga de Almeirim serd sempre

cirdrgicaequandoa reabilitacdondoforasolucdopara os problemas encontrados.
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14.3. REQUALIFICAGAO DA ZONA ANTIGA DE ALMEIRIM

A vontadenacriacdioda ARU da zona antiga de Almeirim decorre, em grande parte, da
necessidade de requalificacdo urbana, utilizando-a como um instrumento para a
melhoria das condi¢des de vida da populacdoresidente, promovendo a construcdo e
recuperagaode equipamentos e infraestruturas, assimcomoa valorizagdo do espago
publico com medidas de dinamizag¢aosociale econdmica. Procura, de igual modo, a
(re)organizacdo de qualidades urbanas, de acessibilidade oucentralidade desta zona
da cidade de Almeirim (sendo frequentemente apelidada de “politica de centralidade

urbana”).

A criacdo da ARU e a indissocidvel requalificacdo da mesma provocara,
necessariamente, a mudanca do valor da area, ao nivel econdmico (atividades
econdmicas com altovalorfinanceiro), cultural (localizacdo de usos econdmicos
relacionados com a cultura), paisagistico e social (produzindo espacos publicos com

valorde centralidade).

Esta requalificagao urbana terd sempre um caracter mobilizador, acelerador e
estratégico, e estara principalmente voltada para o estabelecimento de novos padrdes
de organizacdo e utilizacdodo territdrio, e, claroestd, paraum melhor desempenho

econdmico.

14.4. ReVITALIZAGAO URBANA DA ZONA ANTIGA DE ALMEIRIM

O conceito de “revitalizacdo” é abrangente e engloba todos os outros anteriormente
descritos, e consiste em “darnovavida” ou trazer “de novo a vida” a uma zona do

territério inanimado ha muito.
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Esta é uma facetainovadora nonosso Pais e sera integrada no processo estratégico

assumido pelo Municipio de Almeirim. Tal consiste:

-na atracdode esforcos de todo o tipo —econdmicos,
institucionais e sociais —quando se vai iniciaruma

operacao de revitalizacgdo;

-na comunicacaodetodos os progressos da operacaode
revitalizacdourbanaecriacdode consensos emtorno da
sua evolucaofutura, que é uma condicdo sine qua nonde
todo o processo de revitalizacdao — é tao importante
concretizar objetivos, como dar-lhes visibilidade na

coletividade e fazera coletividade participar deles.

As politicas de promocdo urbana estardo sempre na retaguarda da gestdo e da
comunicacdodo processoderevitalizacdo da zona antiga de Almeirim e cobrirdao
atuacdes como o fund-raising, o marketing, e o novo branding urbano e territorial.
Face a implementacdo de muitos programas desenvolvidos nas ultimas décadas,
centrados na promocgdo dos centros histéricos e dreas com uma heranca turistico-
cultural,asexperiéncias mais interessantes giraram em torno de uma carta de

apresentacdo que sintetiza os objetivos, associados a uma REVITALIZACAO.

Sem uma grande preocupa¢aode destringa, interessa neste documento delimitaro
“pacote das ideias” para a intervencdo (cfr. capitulo "Opcdes Estratégicas de
Reabilitacdo Urbana”), ou os principais consensos sobre os conceitos aparentados, o
gue nos permite, porum lado, distandarmo-nos deles e, por outro lado, redefinir o
nosso proprio posicionamento. Sendo mais sucintos, todos os conceitos atras
apresentados e a sua operacionalidade enquanto Programase Projetos, irdo integrar-

se numa interven¢ao mais vasta de REVITALIZACAO URBANA.
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indissocidveisnaintervencdo face a um territério), que se centra a necessidade de

criaruma Operacao de Reabilitacdo Sistematica para a ARU de Almeirim.

A palavra de ordem sera sempre INTEGRAR:

- dimensdes de intervencao;
- fungdes urbanas;

- habitantes;

- novas funcionalidades;

- parceiros e recursos.

Nesse contexto, a revitalizagdoda zona antiga de AlImeirimassenta naimplementagao
de um processode planeamento estratégico, capazde reconhecer, manter e introduzir

valores de forma cumulativa e sinergética.

A presente Operagdo de Reabilitagdo Urbana Sistemadtica, traduz-se numa
intervencdo de médio e longo prazo, de padrio eminentemente relacional,

assumindo e promovendo os vinculos entre o territdrio, atividades e pessoas.

Esta intervencdo dar-se-da a 3 niveis diferenciados, em interdependéncia na
estratégia da intervencdo, na sua implementag¢do, financiamento e modelo de

gestao, considerando:

1. o desempenho econdmico e financeiro (economic viability);
2. a sustentabilidade fisica e ambiental (environmental responsibility); e

3. a coesdo social e cultural (social and cultural equity).
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Fonte: DomusReHabita, Lda. —Modelo de Governag¢do Urbana

A revitalizacdourbana obriga a intervir na melhoria da qualidade do ambiente urbano,
das condi¢dessdcio-econdmicas ounoquadrodevidadeum determinado territério,
baseando-se numa visaoglobal, atuando de forma integrada e concertando um grande
numero dedominios e dimensdes de intervenc¢do. A sua atuagdo nado é rigida, mas
adapta-se a realidade do territério nas quaisvaiintervir, pretendendo coordenare
adaptaros recursos existentese potendiais, publicos e privados, apelando a populacao
e as entidades que as representam para serem co-autoras do processo de

regeneracao.

Conforme se demonstrard infra, a consideracdo para a ARU de Almeirim, ficarad sujeita

a uma revitalizagdourbana, o qual ird ainda integrarduasdimensdes fundamentais:

1. aldgica do lugar;
e
2. asua inser¢do numa perspetiva sistémica do sistema territorial, de

onde recolhe a sualdgica prépria e a sua identidade especifica.
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reforcando a mobilizacdao e a participacao dos diferentes atores deste espaco

fisicamente delimitado, numa ldgica de acdo concertada.

A légica sistémica privilegiard a cooperacao entre diferentes escalas e territdrios, ou
seja, a area envolvente, a cidade, compreendendo o papel que a areadereabilitacdo
urbanadesempenha no sistema urbano, sublinhando os efeitos indutores na sua area
de influéncia (para percebertanto os resultados no lugar, como o impacto da

intervencdo na cidade).

O processo de revitalizacao desenvolver-se-a, a médio e a longo prazo, numa
perspetiva de sustentabilidade da intervencdo, articulando as oportunidades, as
vantagens competitivas e um urbano cada vez mais globalizado, de expressao
localizada. Baseia-se fortemente em opportunity projects, na colaboragao
privado/publico e na relagdo com a comunidade. O programa estratégico desta
operagao intervira sempre a montante dos fatores de desvitalizagdo, de modo a

promover uma intervengao sustentavel.

Enquantoprocessode criar “nova vida” ou trazer “de novo” dindamicas perdidas,
desenvolve uma perspetiva claramente organicista e vitalista, na andlise e nomodo de
planeamentodo processo ocupacdaohumana no territério edificado. Mas, antes de
mais, trata-se de um conceito complexo, e as estratégias, as metodologias e os
instrumentos de revitalizagdo podem abranger muitas vertentes, desenvolvidas por

outros modelos de intervengdo na transformacdo do espago urbano.

A leitura das diferentes definicoes do conceito, partindo de autores e experiéncias de

intervencao urbana, permite-nos extrair alguns critérios de diferenciacdo, aos quais a

Estratégia de Reabilitacao Urbana da ARU de Almeirim pretende dar resposta.
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1. Em primeirolugar, que a revitalizacdo pressupde uma abordagem negativa
(reativa), colocando em evidéncia as situacdes e/ou os fatores de
desvitalizacdo, mas é sobretudo uma abordagem positiva (pré-ativa), tendoem
consideracdao os fatores potenciadores de novos dinamismos;

2. Em segundo lugar, os entendimentos da revitalizacdo enfatizam, quer um
maior enfoque nos individuos e no enquadramentosocial e cultural, quer nas
dimensdes fisicas do edificado quer das formas urbanas;

3. Emterceirolugar, emerge a distincdo entre as definicdes mais descritivas e
funcionais que recenciam aquilo que esta contido no conceito (valores
urbanos, defesa de certasformasde edificado e organizagdaourbana, objetivos
estratégicos; etc.) e as definicbes mais processuais que enfatizam as

dimensoes ativas das formas dessa intervengao.

A um nivel mais genérico e operacional, a abordagem da revitalizagdo integra as

nogées potencialmente concorrentes: renovacao, reabilitacdo, requalificacao,

podendo organizar-se a literatura existente em torno de trés posi¢Ges distintas:

12 Considerararevitalizacdo social, enquanto dimensdo contida noutras

noc¢des, nomeadamente na de planeamento urbano;

N
10

Considerara revitalizacdo como conceito-ancora que alberga outras nocgdes;

10

32 Defendera natureza distinta dasproblematicas sem que isso implique a

recusade eventuais relagdes substantivas entre os fendmenos que elas

recobrem.

RENOVACAO * REQUALIFICAGAO

REVITALIZACAO URBANA
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1 5 e|Projetos Estratégicos e Estruturantes de Intervengao

O regime juridico da reabilitagcdo urbana (RJRU) consagrado no Decreto-Lei n2 307/2009 de 23
de Outubro, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.2 32/2012 de 14 de Agosto, veio
sistematizar e organizar o quadro legal da reabilitagdourbana, componente reconhecidamente

indispensavel da politica de cidades.

A prioridadeatribuida a reabilitacdo urbana nas politicas urbanas, o papel desempenhado pela
requalificacdo e revitalizacdo das cidades no ordenamentodo territério e a sua importancia no
urbanismo, levaram a que a Camara Municipal de Almeirim tenha decidido conceber o

presente Programa Estratégico.

A Camara Municipal de Almeirim dd assim continuidade a orientacdo de fazer acompanhar as
principaisalteragdes que sdo introduzidas no quadro legal e regulamentar do ordenamento do
territério e do urbanismo, da publicagdo de documentos de orientacdo doutrinaria e
metodolégica que contribuam para um entendimento uniforme e para uma aplicacdo

esclarecida dos textos legais.

Este Programa Estratégico, define assim, alguns projetos estruturantes, que pretendem servir

de dncora ao processo de reabilitagdo na ARU de Almeirim. Sdo os seguintes:

Criagdo de Bolsas de Arrendamento Urbano (poriniciativa publica e privada);
Arranjo Paisagistico do Jardim da Praga da Republica;

Requalificagdo do Edificio do antigo Convento da Ordem Terceira;
Requalificacdo do Espago da Fonte de S3o Roque;

Requalificacdo do Espac¢o da Horta D’El Rei;

Requalificacdo das Instalacdes do antigo Hospital Dr. César Henriques;

Requalificagcdo do Mercado Municipal de AlImeirim;

O N o Uk w N PR

Imodveis Privados com Potencial Turistico
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15.1. CRIACAO DE UMA BOLSA DE ARRENDAMENTO URBANO

15.1.2. por iniciativa Publica e Privada

O Programa Estratégicode Reabilitacdo Urbana para a zona antiga de Almeirim,
assentano pressupostododesenvolvimentode um processo de decisdo publica ativa a
nivel autarquico. Sendo o territério tendencialmente alvo de ocupacdo fisica,
construido, habitado e transformado por diferentes agentes, tal pressupde que estes
sejam identificados e que sejam apreendidos os respectivos interesses e
disponibilidades participativas, para entdoprocurar um modelo de mobilizacdo de

recursos, minimizacdo de conflitos, valorizacdao e sustentabilidade da cidadania.

Face a sua proximidade, sdoas entidades publicasautarquicas que estdo em melhor
posicaopara planear, desenvolver, explicar e implementar a estratégia de revitalizacao

do edificado e desenvolvimento urbano.

Neste quadro, serdo erigidos os procedimentos econdmico-administrativos
reguladores daintervengdo publica no mercado fundidrio, criadas as condig¢des
institucionais necessarias a sua implementacdao e procedimentalizados todos os

mecanismos de desenvolvimento da decisdo publica a este respeito.

Efetivamente, s6apds a correcdodos desequilibrios fundamentais que afetam o
mercadoimobilidriourbanoe da procedimentalizagao da decisao administrativa
publica, eliminando-se as falhas administrativas que a afetam, serd possivel executar
as restantes politicas sectoriais de desenvolvimento, em particular a politica de

habitacdo, arrendamento, assisténcia social, promocao turistica e cultural entre outras.

De facto, ndose pode esquecer o fundamento da revitalizacdo: a promocao da fixacao
de habitantes a precos regulados, a recuperagcdaodos modos de vida tradicionais e o

desenvolvimento e promoc¢dodos niveis de qualidade de vida dos seus cidaddos.
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Neste ambito, o conteldo regulador que consta na presente Estratégia de
Reabilitacdo, a seraperfeicoado e detalhado no ambito dasua execuc¢do, de modo a
procedimentalizar-se o processode decisdo emtermos qualitativos, o que permitird
decisdes céleres e fundamentadas. Poroutro lado, este modelo integrado ira
quantificar os custos que a prépria cidade sustenta devido aos fluxos de populacdo em

causa.

Face a estas especificidades o Municipio de Almeirim pretende, através deste
Programa Estratégico, elevardo graude pormenor na orientagdo politica autarquica,
nomeadamente ao nivel das redes de infraestruturaspublicas e de defesaambiental,
articulando zonas e consequente regulacdode ocupacdo, tracadoreguladordo espago
publico, associadoou ndo aregulacao da construcdo adjacente;comumadelimitacao
exata doespaco publico,dos lotes e daimplantacao e volume dos edificios e uma

regulacdo do seu uso.

Nesta dptica, as opgOes estratégicas para a ARU de Almeirim tém uma dimensdo:

i) orientadora

(delimitacdo de objetivos a atingire de um modelo espacial de referéncia);
ii) estratégica

(distinguindo o essendial do secundario, identificando os agentes a envolver,
perspetivando meios e politicas);

iii) reguladora

(funcionando como regulamento administrativo e de gestdo);

iv) operativa

(mobilizando meios juridicos, técnicos e financeiros para a sua propria

execucao).
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de revitalizacdourbana, inserido no modelo de politica global de ordenamento e
gestdourbanageral, a definirem sede de execuc¢dao do Plano Diretor Municipal

aplicdvel ao concelho de Almeirim, atualmente em revisao.

Atenta a sua dimensdoeminentemente estratégica, a Ca mara Municipal de Almeirim
ficara finalmente dotada de um documento que |lhe permitird defender a sua posicio—
consolidada e compreensiva —nao possibilitando que o seu nucleo antigo se

transforme numa ruina.

Neste contexto, no quadro da gestao devera estabelecer-se, por via ativa, um
modelo de salvaguarda e reabilitagdo do edificado e sustentagdo das atividades
econdmicas complementares, procedendo igualmente ao fomento e exploragao dos

mercados locais tradicionais, sendo que, o desenvolvimento dos ativos imobiliarios

na posse municipal serd sempre efetuado a um preco social e regulador de mercado.

De facto,e tomandoemconsideracao o valor total da oferta de espaco, é opgdo
estratégica a Criacdo de uma Bolsa de Arrendamento dentro da ARU, que €, nos
termos dasmelhores praticas internacionais, a melhor garantia daestabilizacdo dos

precos do lado da oferta.

Esta opgdo é alvode uma orientagdo estratégica global por parte da Ca mara Municipal

de Almeirim.

Nestes termos, o municipio (em articulacdo com os proprietdrios) irda desenhar
modelos de ordenamento enquadrantesda nova realidade urbana - como facto de
desenvolvimentoe decriacdodevalor econdmico - identificando as intervencées
necessarias, explicitando os meios disponiveis e informando os agentes a mobilizar das
politicasa adotar, com especial realce paraa politica de reabilitacdo do edificado

urbano e a revitalizacdo da atividade econdmica nesta area tradicional.
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As orientacgles de gestao serdo extremamente pormenorizadas, identificando ac¢des,
agentese meios, recorrendo ja ao tracado regulador numa perspetiva lata, ndo
pressupondo apenas e necessariamente uma forma urbana cldssica, antes
pressupondo o desenvolvimento de uma politica urbanistica ativa por parte das
instancias municipais, criadora de valor para todos os municipes e agentes

econdmicos, no pressuposto de existéncia de uma concorréncia econdémica global.

A criagdo de uma bolsa de arrendamento na ARU da zona antiga de
Almeirim, decorre diretamente das orientagoes legislativas previstas no

regime da reabilitacdo urbana e integra a politica de desenvolvimento
urbano defendida pelo Instituto de Habitagdo e Reabilitaciao Urbana

(IHRU).

Quais os cenarios compativeis?

.0 ponto seguinte da a resposta...
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15.2. PORQUE A NECESSIDADE DE CRIAR UMA BOLSA DE ARRENDAMENTO URBANO A
PRECOS REGULADOS COMO ESTRATEGIA TRANSVERSAL A TODOS 0S IMUNICiP10S QUE
INTEGRAM A LT- SRU, E.M.?

15.2.1. Anadlise a partir do rendimento das familias12

Em 2011, vivem em Portugal 10,56 milhdes de pessoas organizadas em 3,65 milhdes
de agregados. O parque residencial éde 5,8 milhdesde habitacdes dasquais 68,2% sao
ocupadas como residéncias habituais e as restantes 18,3% correspondem a segundas

residéncias ou estdo desocupadas.

Mais de 73,5% dos agregados familiares vivem em habitacdes prdprias, 19,7% em

habitagdes de aluguere 4% em habitagdes cedidas. No caso da ARU de Almeirim a

relacdo de valores aproxima-se da tendéncia Nacional, sendo 81% habitacoes

proprias e 19% arrendadas.

Com efeito, o capital econdmico detido por cada familia determina a sua capacidade
de acessoa habitacdo, e a qualquerregime de posse da habitacdo, facto que mostra
claras diferengas, quer entre os rendimentos das familias, quer em relagdaoas familias

portuguesas e a média europeia.

Em termos globais, o peso do acesso a propriedade da casa é mais elevado em
Portugal do que nasmédias europeias mas o acesso em arrendamento privado é
semelhante as médias europeias, com uma diferenga substantiva no acesso ao
arrendamento social, que é cerca de metade das médias europeias. Em geral, a
percentagem de familias com encargos de amortizacdo ou de arrendamento da
habitacdo em Portugal parece ser bem menor do que no contexto europeu: no pais,
apenas 40% das familias tém de pagar custos de compra ou de arrendamento

enquanto que a média europeia é de 60%.

'2 |n Relatério | “Diagnostico de Dinamicas e Caréncias Habitacionais” dos Contributos para o Plano
Estratégico de Habitacdo 2008/2013, CET-ISCTE|IRIC| A.MATEUS E ASSOCIADOS
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Numa populacao como a da zona antiga de Almeirim, seria natural a procura de

habitacoes em regime de arrendamento que permitissem taxas de despesa em

habitacido menores do que no acesso a propriedade.

A questdoquesecolocaem Portugal € menos a da acessibilidade dasrendas, do que a
acessibilidade quantitativa de disponibilidade doalojamento em arrendamento. De
facto, no contexto europeu, o nimero de alojamentos em regime de arrendamento é
bem superioraonumerodisponibilizadoem Portugal. Inversamente, as condicdes
gualitativas de acesso (valordarenda) considerando as populacdes pobres e uma
capacidade de gastondosuperiora 33% do rendimento do agregado familiar—sao
melhores em Portugal onde os arrendamentos estdo acessiveispara 78,2% das familias

e apenas para 39,1% das familias pobres europeias.

Mas é precisoconsiderar que essa acessibilidadesefaz a custa do mercado privado
pois nomercado publico, a situacao inverte-se: 0 acessoa habitacdo emarrendamento
regulado e acessivel existe para 26,8% dos agregados pobres e para 54,7% dos
agregados pobres europeus. Ao contrario do que acontece na Europa, onde o
arrendamento noparque publicoé o tipode acesso mais facil para populagdes pobres,
em Portugal é o sector privado que oferece trés de cada quatro habitacdes acessiveis
emregimedearrendamento enquanto que a oferta publica é metade da oferta

publica europeia.

Esta constatagdo demonstra bem o que o congelamento das rendas durante largos

anos provocou na oferta de arrendamento habitacional no nosso Pais.
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Acessibilidade ao mercado

A concretizacdode uma politica de habitacdo paraa ARU de Almeirim, que privilegie os
grupos com menores rendimentos implica, necessariamente, a definicdo deum limiar
de acessibilidade ao mercado de habitacdo, que traduza o rendimento abaixo do qual

as familias ndao conseguem acederao mercado privado.

O cdlculodaacessibilidade a habitacdo pode ser efetuado de diversas formas,
envolvendonormalmente umconjuntode varidveis —pre¢os minimos de aquisicao ou
de arrendamento, rendimentos dasfamilias, nUmero de fogos disponiveisno mercado,
numero de agregados familiares —que, i nexplicavelmente, os sistemas estatisticos

nacionais ndo acompanham de forma regular.

Num mercado de concorréncia perfeita, em que os custos associados a compra/venda
de imdveise a mudanca de habitacdo sao negligenciaveis, o preco da habitacao seria
relativamente constante no territério e faria sentido calcular um limiar de

acessibilidade médio para o pais.

Contudo, aanalise davariacdo dos precos da habitacdono territérionacional revela,
como seriade esperar, que esta hipdtese estd longe de serverdadeira: as diferencgas
de precos nas diversasregioes sdao de tal modo significativas(por exemplo, o preco por
m’na regiao na Grande Lisboa é cercade o dobro dopraticadonaregidoda Leziria do

Tejo), que se justifica encontrar limiares regionais e municipais.

Assim, é opcao estratégica do Municipio de Almeirim, através da sua participacdo na

empresa intermunicipal LT-SRU, E.M., a criacdo de uma bolsa de arrendamento

urbano (estratégia transversal aos 9 municipios que a integram) cumprindo as

seguintes principios:

13 - . £ s A e A . . . . .
Baseado no Relatdrio | “Diagndstico de Dinamicas e Caréncias Habitacionais” dos Contributos para o

Plano Estratégico de Habitacdo 2008/2013, CET-ISCTE|IRIC| A.MATEUS E ASSOCIADOS
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1 - Intervengdo intermunicipal

a) Compatibilizacdo com os principios estruturadores do QREN;

b) Contiguidade territorial geradora de dinamicas “em cadeia” — impactos
intermunicipais das caréncias:

c) Otimizacdo e articulacdo de competéncias técnicas;

d) “Economia de escala”.

2 - Incentivo a mobilidade

a) Espacial intra e inter municipal;

b) Entre diferentes tipos de promoc¢do habitacional;

c) Intra-parque publico.

3 — Aumento do controlo das despesas publicas/otimiza¢do dos recursos existentes
a) Patrimoénio edificado: fogos ocupados subdimensionados ou desajustados
(sobretudo do parque publico) + fogos vagos;

b) Agilizagdo dos mecanismos de controlo dos direitos de “subsidia¢do”;

c) Possibilidade de criagdo de fundos de investimento imobiliario.

4 - Articulagdo/concertagdo com outras politicas publicas — identificagdo clara dos
pontos de interseccdo de modo a evitar propostas demasiado generalistas e
abstratas

a) Seguranca social: harmoniza¢do dos critérios de providéncia/subsidiariedade social
coordenacdodos apoios para evitar sobreposicoes (em articulagdo como principio 3);
b) Politica de Solos / ordenamento e gestdo integrada e sustentada do territério e
cidades (em articulagdo com os principios 1 e 2);

c) Justica (reabilitacdo e arrendamento);

d) Emprego (em articulagdo com o principio 2);

e) Fiscal:implementacdodeinstrumentos de opcOesestratégicas de discriminacao

positiva ou negativa (parte integrante da constituicdo de uma ARU).

E neste contextoque, o Municipio de Almeirim no 4mbito da implementacdo de

Operacdesde Reabilitacdo Urbana Sistematica, respeitando a opc¢do estratégica
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transversal atodos os municipios que integram a LT-SRU, prop&e a criacdo de uma
bolsadearrendamento urbano, utilizando imdveis desocupados/devolutos de
propriedade publica e privada (no caso de Almeirim, apenas privada) promovendo a

sua reabilitacdo e disponibilizd-los numa bolsa de arrendamento urbano.

Neste contexto, aimplementacgao desta estratégia de base do presente

programa, podera passar por 2 MODELOS:

MODELO 1

Constituicdo deuma Socdedade de Investimento Imobilidrio — Arrendamento
Urbano

Para a execucao das operacdesde reabilitacdo urbana, propde-se a constituicdo de um
fundo deinvestimento imobilidrio, nos termos definidos em legislagao especial
(Regime Juridicodos Fundos de Investimento Imobilidrio— Decreto-Lei n271/2010, de
18 de Junho) eincluirnos mesmos a bolsa de arrendamento. A subscricdo de unidades
de participacdonessas sociedadespode serfeita em dinheiroou através da entrega de

prédios ou fragdes a reabilitar.

Para tal,o valordos prédios oufracdesé determinado pela entidade gestora do fundo,
dentro dos valores de avaliagdao apurados porumavaliadorindependente registado na

Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios e poraquela designado.

Neste pressupostoja se encontram identificados dentro da Area de Reabilitacio
Urbanade Almeirim, 45 edificios (desocupados e devolutos), cujas caracteristicas
estruturais e arquitetdnicos sdo passiveisde afetara Bolsa de Arrendamento Urbanoe
seremdisponibilizados por uma Sociedade de Investimento Imobilidrio a constituir
para estefim,naqual podera tera participacdo da entidade gestora da ARU de

Almeirim.
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A qualquer momento poderdao ser integrados outros, caso os proprietdrios

demonstrem interesse em participar nesta Bolsa de Arrendamento.

MODELO 2
Mecanismo de Investimento Coletivo destinado a Arrendamento Urbano

Serdo criados mecanismos de investimento coletivo aos quais os proprietarios
interessados poderdo recorrer,de modo a verem reabilitados os seus imdveis, cuja

finalidade serd sempre o arrendamento urbano.

Estes mecanismos poderdo vira sersuportados por verbas provenientes do Banco

Europeude Investimento e geridas peloInstituto de Habitagdo e Reabilitagdao Urbana.

Poderdaoser desenvolvidos mecanismos que permitam a colocacdo de imodveis
privados, tendoem vistaaaquisicdode escala para as operac¢des. Esta colocacgao
poderaserefetuada pordiversas vias, consoante seja a solucdo adotada para o
financiamento:
-caso existaa possibilidade de finandamento direto de imdéveis privados, o
municipioou a entidade gestora poderdoorganizar o sistema coletivo tendo
em vista aotimizacdodas condi¢des do empréstimo e a reducdodos custos da
intervencgao.
- caso o financiamento beneficie unicamente imdveis publicos, ponderar-se-do:
i) mecanismos voluntarios de cedéncia dos imdveisao municipio, que
acarretard as funcdes de gestdo da operagao, com partilha dos
resultados com o privado parceiro da operacdo;
ii) mecanismos mistos de financiamento em que o IHRU financia imoweis
publicos e a banca privada financia os imdveis privados. O facto de
existiruma carteira composita de financiamento minimizard o risco,

reduzindo os custos de financiamento.
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intervencdoe derentabilidade de imdveis reabilitados para arrendamento, cuja

implementacdao é compativel com os 2 modelos mencionados anteriormente:

Cenario 1

Iméveis desocupados e/ou devolutos de propriedade privada
(identificados durante o levantamento da ARU)

Inseridos no interior da Area de Reabilitacio Urbana de Almeirim, foram identificados

45 edificios PRIVADOS, que se encontram desocupados ou devolutos e que, pelas suas

caracteristicas fisicas, sdo passiveis de afetara uma bolsade arrendamento urbano.

A dreabruta de construcao disponivel —a reabilitar—é de 7 063,50 m?, sendo o
mecanismo mais fidvel e sustentavel para a sua reabilitacdo, passar pela intervencao
de um Fundo de Investimento Imobiliario, salvaguardando-se o facto de os
proprietarios que participarem no mesmo com a entrada do seu imével como

participacdo no mesmo sdo, obrigatoriamente, colocados em arrendamento.

Caso os proprietarios pretendamreaver a posse dos seu iméveis, poderao fazé-lo,
desde que, seja liquidado o valor gasto pelo Fundo na sua reabilitacdo, caso ndo tenha

ja sido liquidado através da cobranga das rendas.

Considerando o estadode conservacaoinicial dos imoveis (ja identificados no interior

da ARU) e tendo-hessidoatribuido o respetivo Nivel de Intervencdo, constatamos:
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Grafico 24. Niveis de Intervengdo por edificio desocupado,
devoluto e emruina a afetar a bolsa de arrendamento

Deste modoe, para os 45 edificios identificados no interior da ARU, consegue-se

afetara Bolsa de Arrendamento, as seguintes tipologias e n.2 de fogos:

T2 29 116
45 T3 11 66
T4 2 16

TOTAL 61 237

Numa perspetiva otimista, consegue-se com a implementacdo deste cenario, a

introducdo de uma carga maxima de 237 novos habitantes na ARU de Almeirim.
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Cenario 2

Iméveis desocupados e/ou devolutos — por via da entidade gestora

(com a possibilidade de serem adquiridos pela Entidade Gestora ou Fundo de
Investimento, para reabilitar e colocar em arrendamento)

Constatou-seque o elevadopreco dosolo é o principal fator que esta a impedire
inviabilizar as operagdes de reabilitacdo urbana de prédios degradados e emestadode
ruina e abandono, onde existe uma forte procura interessada eminvestirna compra e
recuperacdo desses edificios. A falta de fluidezdo mercado deve-se seguramente aos
valores exorbitantesque os proprietarios pedem, num quadro de desinformacdo e de
falta dereferéncias demonstradorasda légica que assiste a composi¢cdo dos precos do

imobiliario.

Tendo como “alvo” os 45 iméveis desocupados, pode a Entidade Gestora ou o Fundo
de Investimento, adquirir os mesmos - recorrendo aos fundos disponiveis no I|HRU para
este fime porviado Banco Europeude Investimento—para os reabilitar e colocar no

mercado de arrendamento a custos regulados.

Para a escolha dos 45imdveis - em ambos os cenarios - isolaram-se as situa¢des em
que a areadisponivel difere entre os 90 m’e os 1000’ e com niveis de intervencdo
entre o 2e 4, cujos valores de intervencdo por m’variam entre 150,00€ e 600,00€.
Numa perspetiva otimista, consegue-se com a implementacao deste cenario, a
introducdode uma carga maxima de 237 novos habitantes na ARU de Almeirim por via

do arrendamento dos fogos a disponibilizar.

Assim, e considerando os niveis de intervencado dos referidos imdveis, o valor
referéncia paraaaquisicdodos mesmos devera teremconsideracao a desvalorizacao

proveniente do custo das obras necessdrias a sua reabilitacdo.
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1 6 e ARRANJO PAISAGISTICO DO JARDIM DA PRACA DA REPUBLICA

DESCRIGAO: ARRANJO PAISAGISTICO DO JARDIM DA PRAGA REPUBLICA

..................................................................... e weema e ma e eaaee e eeaea s R e e ee R e EaEE RN ERaaEE AR NAEAEaAEE RN ERaNERNE NN RS ANARANERNANARNEEANAESEEEESEEEREESEEEREEEsassssssssares

PROPRIETARIO/OS: | Municipio de Almeirim

AREA DE INTERVENGAO i
JBreaaproximada): LT
{ Areas ajardinadas =87.500,00€

Areas pavimentadas =150.000,00€
ESTIMATIVA Mobiliario Urbano e Equipamento =100.000,00€

ORCAMENTALl: lluminagdo e Infraestruturas =37.500,00€

TOTAL= 375.000,00€

..................................................................... RS weet v e retbuthedudt st

ENQUADRAMENTO
FINANCEIRO:

CALENDARIZACAO: A executar durante a vigéncia do PERU

..................................................................... R EE N E N R R R R R R R R R KRR R AR KA R KRR R R AR KR R AR R R AR R R R RN R RN RRRRR RN R

Pretende-serevitalizar o centro civico de Almeirim, através do
i arranjo paisagistico da Praca da RepUblica, um espaco exterior
: que marca a malhaurbana da cidade, considerado a “sala de
visitas de Almeirim”.
! Arequalificacio dar-se-a atravésda melhoria das condi¢des de
acessibilidade, do mobilidario urbano e iluminagdo.
Espera-se assim alavancar os proprietdrios privados a
FUNDAMENTACAO E interyengaes de rea.\bilitagéo, gé rantindo~um Espaco P’l:Ib”CO
OBJETIVOS: atra.t!vo e garanfcmc.io uma mtervgngao Isustentavel e
i equilibrada, contribuindo para valorizar a drea urbana e
: edificios envolventes.
O objetivo final prende-se com a utilizacdo de solugdes
: inovadoras e sustentaveis do ponto de vista sociocultural e

Camara Municipal de AlImeirim

i ambiental, permitindo uma resposta articulada as
i componentes morfoldgica e econémica do desenvolvimento
! urbano nesta area.

1 . - S
Os valores orcamentais apresentados podem sofrer variagées consideraveis uma vez que esta fase de
estudo ndo permite uma completa definicdo
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Jardim da Praca da Republica
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PROPRIETARIO/OS: |

............................................................................ &

1 7 ¢ REQUALIFICACAO DO EDIFiCIO DO ANTIGO CONVENTO DA ORDEM TERCEIRA

REQUALIFICAGAO DO EDIFICIO DO ANTIGO CONVENTO DA
ORDEM TERCEIRA (ESCOLAS VELHAS)

Camara Municipal de Almeirim

Edificio Escolas Velhas - Rua Dr.Jodo César Henriques, n?11
i e12-Almeirim

LOCALIZAGAO: |

Espaco exterior envolvente - Quarteirdolimitado pelas Ruas

: Dr. Jodo César Henriques, Rua da Alagoa e LargoJodode
i Deus

............................................................................ &

AREA DE INTERVENCAO:

AREA BRUTADE |
CONSTRUGAO:

AREA DE IMPLANTACAO:

............................................................................ i

1500 m*

817 m?

i Reabilitagdo doImoével =490.200,00€
i Arranjo espaco exterior adjacente =90.000,00€

ESTIMATIVA RCAMENTALl:

Arranjo espaco exterior da envolvente =60.000,00€

: TOTAL = 640.200,00€

............................................................................ i

ENQUADRAMENTO
FINANCEIRO: :

Camara Municipal de AlImeirim

: O presente edificio conhecido por “Escolas Velhas” foi na

i sua origem uma igreja e um hospital em honra de Nossa

Senhora da Conceicdo, ligado com a Igreja do Divino Espirito
Santo, sede daOrdem Terceira de S. Francisco, onde havia

{ uma Confraria que tinha como finalidade socorrer com

FUNDAMENTAGAOE |
OBJETIVOS: :

esmolas os cortesdos pobres e vilvas dos que haviam
morrido pela Patria. Posteriormente funcionaram no edificio

i duas escolas, no entanto, com a constru¢ao de novos

i edificios escolares, asvelhas escolas terminaram, abrindo as

suas portas para outras atividades.
Pretende-se a reabilitacdo do edificio, através de uma

! intervencdo que dé primazia ao respeito pelas suas
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um polo dinamizador da atividade artistica desenvolvida no
Concelho, conciliando diferentes valéncias ao servigo do
movimento associativo e, principalmente, da populacdo.
A Camara Municipal temintencdao de adquirir os edificios
devolutos de propriedade privada que envolvem o edificio
das Antigas Escolas Velhas. Para o arranjo exterior do
espago envolvente ao edificio e para a criagdo de
estacionamento de apoio ao equipamento, pretende a
demolicao desses edificios, que atualmente se encontram
{ em muito mau estado de conservacao.

............................................................................ e h e aane e ee e ees e e aaaee e eeaeaaEa R e A Ea R EEEAEaAEE RN AR NARNENANA NS ANA RN ARNANERNEEENANSEEEESEEERESEREEESEssEassrsssarsEses

1 . - o
Os valores orcamentais apresentados podem sofrer variages considerdveis uma vez que esta fase de

estudo ndo permite uma completa definicdo. Os valores apresentados ndo comtemplam a compra dos
edificios envolventes.

Edificio do antigo Convento da Ordem Terceira (Escolas Velhas)
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.............................................................................

DESCRIGAO: :

1 8 e REQUALIFICACAO DO ESPACO DA FONTE DE SA0 ROQUE

REQUALIFICACAO DO ESPACO DA FONTE DE SAO ROQUE

............................................................................ .\;.

PROPRIETARIO/OS:

LOCALIZA(;AO

AREA DE INTERVENCAO
(area aproximada):

Municipio de Almeirim

Rua de Sdo Roque - Almeirim

Recuperagao do fontanario=7.500,00€

EST|MAT|VA Arra njos Exteriores da envolvente =50.000,00€

ORCAME NTAL':

ENQUADRAMENTO
FINANCEIRO

i A Fonte de S3o Roque faz parte de um conjunto de

TOTAL 57.500,00€

estruturasqueem tempos eram utilizadas pela populagdo
para o abastecimentode dgua potdvel. Ao longo dos tempos
! estas infraestruturas foram desaparecendo, no entanto, a
Fonte de Sdo Roque ainda marca a cidade, constituindo a
sua recuperagdo e conservagdo, uma preocupacdo da

Camara Municipal.
Pretende-sea recuperacaofisicadesta infraestrutura, bem
como a requalificagdo e valorizagdo do seu espago
FUNDAMENTAGAOE !
OBJETIVOS: :
Trata-se de um espaco servido por um sistema de vistas
privilegiado, que merece ser devidamente cuidado e

envolvente, que atualmente se encontra desqualificado e
sem condi¢les para potenciar a permanéncia de pessoas.

equipado, por forma a tornar-se num espaco de reuniao,
visita e permanéncia para a populagdo e sobretudo num
espago que valorize a Fonte de S3o Roque, restituindo-lhe
dignidade.

Com este projetopretende-se que a cidade adquira mais um
espaco de qualidade, que potencie a valorizagdo do seu
patrimdnio e da sua histéria.
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Os valores orgamentais apresentados podem sofrer variagdes consideraveis uma vez que esta fase de
estudo ndo permite uma completa definicdo. Os valores apresentados ndo comtemplam a compra dos
edificios envolventes.

ﬁ;iria do Tejo Almelnm
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Vista sobre a Fonte de Sdo Roque e espaco
envolvente

Vista sobre a paisagem, a partirda Fonte de Vista sobre Santarém, a partir da Fonte de
Sao Roque Sao Roque

A Fonte de S3oRoque, comose pode verificaratravés da planta sintese, estd localizada
fora do limiteda ARU. Apesarde ndo estar no seu interior, o Municipio considera
importante a sua reabilitacdo, comoforma de potenciare valorizara drea adjacente,

pertencente a ARU.
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1 9 o| REQUALIFICAGAO DO EsPACO DA HORTE D’EL REl

Terrenos localizados nas traseiras das propriedades com
frentes para a Praca da Republica, Rua Almirante Reis,
Travessa dos Arreios, Rua Dr. Miguel Bombarda e Rua
Marechal Gomes da Costa

AREA DE INTERVENGAO
(area aproximada): :

i Arruamentos, estacionamento, passeios =78.750,00€
Rede de saneamento, dguas e telecomunicacdes =86.950,00€
ESTIMATIVA : Rede eléctrica e iluminagdo =83.500,00€

ORGAMENTAL': |
| TOTAL = 249.200,00€

ENQUADRAMENTO Invest!mento pr|'va(.:|o—Pro;3r|etar|os dqs 'terrenos N
i Investimento publico — Camara Municipal de Almeirim
FINANCEIRO: : | ~ ~ .
(intencdo de celebracdo de protocolo com os privados)

: Pretende-sea recuperagdo e a requalificagdo de um espago

vazio nointerior damalha urbana dacidade, que corresponde

a quintaisde propriedades de varios proprietdrios privados.

Existe por parte desses proprietarios uma intencdo conjunta

FUNDAMENTACAO E para a requalificacdo dos seus terrenos, dando-lhes uma
OBJETIVOS: utilizagdo que os valorize e simultaneamente dando um
contributo a cidade de Almeirim. Paratal, a Camara Municipal

mostra-se disponivel paraa celebracdode um protocolo com

os proprietdrios, no sentido de atingir um fim comum, a

valorizagdo da cidade, através darequalificagdo de um espago
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Sobretudo pretende-se o arranjo urbanistico e paisagistico do
Eespago.

Existe a intencdo, por parteda Camara Municipal, de criacdo
de um parque de estacionamento de apoio ao Cineteatro,
gue serd implantado no terreno em questao.

1 . - S

Os valores orcamentais apresentados podem sofrer variagBes considerdveis uma vez que esta fase de
estudo ndo permite uma completa definicdo. Os valores apresentados ndo comtemplam a compra dos
edificios envolventes.

Ortofotomapa com a localizacdo da Horta D'el Rei
Linha a vermelho: limite da ARU—-Mancha: localizacdo aproximada do local de intervengao
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20. REQUALIFICACAO DAS INSTALACOES DO ANTIGO HOSPITAL DR. JOAO CESAR

HENRIQUES

.........................................................................................................................................................................................................................

x REQUALIFICACAO DAS INSTALACOES DO ANTIGO
DESCRICAO: : HOSPITAL DR.JOAO CESAR HENRIQUES

............................................................................ etteeseesss st erasasaeeeea s A et e R At eseeAebe s et eEaEasnEaEAEAnEeER SRR e eER SRR ReeeeReAe s eebebasas et eeasasneeensassnenearans

PROPRIETARIO/OS: Santa Casa da Misericordia de Almeirim

LOCALIZACAO: Rua do Paco, n233 e 35 - AlImeirim
AREA BRUTA DE
CONSTRUCAO:
AREA DE IMPLANTACAO: | 1116,76 m’

ESTIMATIVA
ORCAMENTAL': |

............................................................................ L T LR L PR PR R TR PR

ENQUADRAMENTO : Cadmara Municipal de Almeirim, a celebrar protocolo coma

3350 m? (incluindo o aproveitamento do desvdo da cobertura)

FINANCEIRO: : Santa casa da Misericordia

............................................................................ teeseresreneseusreveseasaneren e e e reR e RS neReEs e AeEeen e R AeEHER R AnERER R RS R R AR AR e ne AR RS e AR R e R e AeEee e anenen e e neReRn

CALENDARIZACAO: A executar durante a vigéncia do PERU

i O edificio estd implantadona malha urbana da povoac¢ao,na
mais importante via de circulagdo de Almeirim, na Rua do
Paco, trata-se das antigas instalacdes do Hospital Dr. Jodo
: César Henriques.
Pretende-se a reabilitacdo do edificio, através de uma
Eintervengéo qgue dé primazia ao respeito pelas suas
caracteristicas arquitetdnicas. Asua requalificacdo passa
pela sua adaptacdo a Infantario/Creche/Jardim de Infancia.
" A Santa Casa da Misericérdia de Almeirim tem como
FUNDAMENTACAOE: . .. . TP A
OBJETIVOS: O'bjetIVO juntar nu~m sé ?dIfICIO as \A/ale‘nuaS qfle tem ao
: dispor da populagdo na area da Infancia. Prevé-se que o
edificio tenha capacidade para cerca de 350 utentes.
Com a reconversdo deste edificio, a Santa Casa procura
melhorar a sua prestacdode servicos, vocacionados para o
desenvolvimento da crianca, proporcionando atividades
educativas e de apoio a familia, num sé espaco,
perfeitamente equipado para o efeito.
Com a reabilitacdo do edificio, também se pretende a
! requalificacdo do seu espaco exteriorenvolvente, através da

.........................................................................................................................................................................................................................
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Os valores orgamentais apresentados podem sofrer variagdes considerdveis uma vez que esta fase de
estudo ndo permite uma completa definicdo. Os valores apresentados ndao comtemplam a compra dos
edificios envolventes.

Antigo Hospital Dr.Jodo César Henriques
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............................................................................ e

DESCRIGAO: |

PROPRIETARIO/OS:

............................................................................ e

LOCALIZAGAO: |

AREA DO LOTE:
AREA BRUTADE
CONSTRUGAO: :

AREA DE IMPLANTACAO:

............................................................................ i

ESTIMATIVA
ORCAMENTAL': |

ENQUADRAMENTO '
FINANCEIRO:

............................................................................ &

CALENDARIZAGAO: |

2 1 e/ REQUALIFICACAO DO MERCADO MUNICIPAL DE ALMEIRIM

REQUALIFICAGAO DO MERCADO MUNICIPAL DE ALMEIRIM

Camara Municipal de AlImeirim

Rua Almirante Reis, N2 10 a 30 - Almeirim

1412.11 m?
2260 m? (incluindo mais um piso com 60% da area de
implantagdo)

1412,11m?

i O Mercado Municipal de Aimeirim atualmente organiza-se
i interiormente da seguinte forma: bancas situadas no

i corredor central destinadas a venda do pescado, bancas
i localizadas nos corredores laterais e na periferia das lojas
i destinadas a venda de produtos de hortofruticolas. O

i espaco central é rodeado porlojas, ocupadas por talhos,
i cafés, padarias e outros comércios/servicos. O Mercado

{ também é equipadocom instalacdes sanitarias, paraambos

i 0Ss sexos.

: Na requalificagio do edificio consideraram-se fundamentais

FUNDAMENTAGAOE |
OBJETIVOS: :

as preexisténcias e as suas caracteristicas construtivas e
arquitetdnicas, pretende-se atribuir-lhe uma nova e atual

i utilizagdo, de modo aservalorizada e garantida uma maior
i interacdo entre os utentes e em especial o comércio

{ tradicional, numa perspetiva moderna e de
i desenvolvimento.

i Todas as zonas e dreas de utilizagdo comum dos utentes e
i lojistasserdo alvo de obrasde renovagio e implementacéo

i de novas infraestruturas, equipamentos e mobilidrio. Preveé-
i seainda a ampliagdo do Mercado através da construgdo de
i um piso em mezanine, para servicos, com o objetivo de

i albergar fungdes ancora do equipamento.
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Os valores orgamentais apresentados podem sofrer variagdes consideraveis uma vez que esta fase de
estudo ndo permite uma completa definicdo. Os valores apresentados ndo comtemplam a compra dos
edificios envolventes.

VAVaY i — X
AVAYAN
|

Entrada do Mercado Municipal Vista interior do Mercado Municipal de AlImeirim
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2 2 o/ IMOVEIS PRIVADOS COM POTENCIAL TURisTICO™

O turismo pode seruma alavanca para o desenvolvimento localde muitas zonas rurais.
Sectorem plena expansao, permite dinamizar as atividades econdmicas tradicionais e
valorizaras especificidades culturais locais, proporcionando oportunidades de

empregoaosjovens naszonas rurais e travando ao mesmo tempo o éxodo rural.

No entanto, o turismo ndo é a panaceia para resolver os problemas de
desenvolvimento, além de que nem todas as zonasrurais se prestam para tal. Seriaum
erro ver neste sectora Unica alternativa possivel a agricultura ou a qualquer outra

atividade econdmica local em dificuldade.

Sé uma avaliagdaorigorosa, que tenha emconta a oferta, a procura, a concorrénciae as
tendéncias do mercado, permitira concluir se um territdério possui ou ndo um

verdadeiropotencial de desenvolvimento turistico capaz de justificar investimentos.

Para além das pistas que fornece a nivel dasoportunidades turisticas do territorio,
nomeadamente em Almeirim, esta avaliacdao permite igualmente ultrapassar

obstaculos importantes e evitar um certo niumero de erros. Por exemplo:

a) uma visdo errada do potencial turistico local pode provocar um
sobredimensionamento dos projetos, com efeitos negativos para o ambiente
(poluicdo, degradacdo dos sitios naturais, etc.), a cultura (perda ou
“folclorizagao” daidentidade |l ocal, etc.) e a atividade econémica do territério
(dependéncia, aumento do custo de vida, endividamento das autarquias, etc.);

b) a ma percecdodas caracteristicas e dasespecificidades doterritério dificulta a
elaboracdode uma oferta turistica local original que permita diferenciar-se de

regidoes compardveis concorrentes;

4 Fonte “Avaliar o potencial turistico de um territério” , Observatdrio Europeu LEADER.
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mercadoprejudicaa elaboragdao de produtos turisticos que respondam a

procura.

Mesmo se ndao puderresponder com certeza absoluta as perspetivas reais de
desenvolvimentodosector, a avaliacdoprecisa do potencial turistico do territério
constitui uma excelente base de decisdo para os organismos de desenvolvimento,

permitindo-lhes minimizar os riscos de fazer maus investimentos.

Assim, para os 3 edificios aqui identificados (desocupados e/ou devolutos) como tendo
potenciala nivel turistico, foram apenas consideradas as suas caracteristicas fisicas
(arquitetodnicas)que se achamcompativeis coma sua adaptacdo a oferta hoteleira
com caracteristicas de “ALOJAMENTO LOCAL” (de acordo com o Decreto-Lei n.2
39/2008 de 7de Margo) . Para um maiorrigor, quanto a vertente econdémica, devera a
Entidade Gestora, durante a execuc¢do e vigéncia do presente Programa Estratégico,

desenvolver avaliagdes mais exaustivas sobre a viabilidade destes projetos.

De realgarque, porestabelecimentos de “Alojamento Local”, consideram-se, as
moradias, apartamentos e estabelecimentos de hospedagem que, dispondo de
autorizacaode utilizacdo, prestem servicos de alojamento tempordrio, mediante
remunerag¢ao, mas ndo rednam oS requisitos para serem considerados

empreendimentos turisticos.

Com o objetivo de enquadrarna categoria de «alojamento local» propdem-se os
seguintesimodveis, cuja capacidade de alojamento total pode atingir os 20 quartos

duplos:
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SIG
EDIFICIO | -

Area
Disponivel
(m?)

N2 de Pisos
Area
Proposta
(m?)

n.2 de
alojamentos

N
[
o

1403_119 5 1303,40 1303,40

Edificio classico de propriedade privada, sito em:
Praca da Republicacom a Rua Miguel Bombarda

. | e .
s 5|8 |,
SIG oo | & oT |s @
eoiFiclo (<8 E | 3 | & |28
= [-]] Q 6‘
Q Z ~&_ TU

1403_124_21 446,06 1 446,06 5

Edificio classico de propriedade privada, sito em:
R. Dr. Francisco Nunes Godinho com a Travessa
dos Armazéns

= (7] ‘g )
s | 8] ¢ 2
SIG Ll - o |d @
eoFiclo (<8 E (3 | 2E |28
= o o o
o 2 \2 TU

1403_145_17 468,72 2 468,72 5

Os estabelecimentos de “Alojamento Local” devem respeitar os re quisitos minimos de
seguranca e higiene definidos por portaria conjunta dos membros do Governo
responsaveis pelas dreas do Turismo e da Administracdo Local. Se reunirem os
requisitos previstos no presente artigosdaoobrigatoriamente registados na Camara
Municipalda respetiva drea. Atipologiade Alojamento Local ndo poderd utilizar a

qualificacdo "turismo" ou "turistico", nem qualquer sistema de classificacdo.
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3 e| CusTos QUANTO A REABILITAGAO GENERALIZADA DO EDIFICADO

(de acordo comEstado de Conservagdo atual e Nivel de Intervencdo atribuido, sem
atribuir qualquer uso especifico ao mesmo, cuja intervencdo devera ser da
responsabilidade dos respectivos proprietarios)

De acordocom o estado de conservagdao em que se encontra o edificado, foram
atribuidos niveis de intervencao de 1a 5, aos quais estdo associados valores e stimados
para reabilitacdodo mesmos, no ambito da presente Operacio de Reabilitacdo Urbana

Sistematica. Asaber:

JOTTTTTTTTTIT TR T T TI IR IRTT T T TIR I IR TR T I T I TR TITIIRITRITTITTTIRITITITIT T PETTTTTITTTIR T I TR T TR TI T TRT TR TT T I R TITIT TR TR T I T R TT T IR TR T I T ITITI I AT TR I T I ITITITITIIT TS .

Nivel de Intervengdo Custo de Obra (estimado)/ m>
............................................. S e 0,00 £
............................................. A e L50,00€
S 3 e R 350,00 € :
T 2 e T 600,00 € :
R L A 850,00 €

Os valoresde construcao estimados por metroquadrado, sdao apenas referentes a
intervencdofisica no edificio, ndo incluem a taxa legal em vigor de IVA, nem os
seguintescustos:i) aquisicdodoimodvel;ii) indemnizac¢bes;iii) realojamentos;iv)

projeto, gestdoe fiscalizagdo; v) comercializagdovi) taxas e licengas administrativas.

Todos os valores estimados estdo sujeitos a posteriorelaboracdo, por parte dos
promotores da obraemcausa, de todos os elementos necessarios a elaboragao dos
diferentes projetos, assimcomocadernos de encargos com as especificacdes dos
trabalhos a realizar e mapas de medicdes detalhadas. Assim, para um total de 626

edificios, foram estimados para a sua reabilitagdo, cerca de 54 860 434,90€

(cinquenta e quatro milhoes, oitocentos e sessenta mil, gquatrocentos e trinta e

guatro euros e noventa céntimos), cuja responsabilidade é dos respetivos

proprietdrios).
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Os valoresaqui demonstrados, podem ser confirmados no quadro da pagina seguinte e
a sualocalizacdonas “Plantas de Custos de Intervenc¢ao” que fazem parte do Anexo 1

do presente Programa Estratégico.

Decompondoo valorglobalestimadotemos, por edificio e por quarteirdo, a seguinte

estimativa orcamental:

Edificio / SIG Quarteirao Estimativa de Custos
1403_26_5 32.112,00€
1403_26_6 306.270,00€
1403_26_7 55.020,00€
1403_26_8 68.656,50€
1403_26_9 389.046,00€
1403_26_10 63.259,50€
1403 27 3 273.043,50€
1403 _28 1 134.394,00€
1403 29 1 82.292,00€
1403_29 2 12.189,00€
1403_29 3 32.034,00€
1403 29 4 18.132,00€
1403_29 6 31.083,00€
1403 _29 8 20.565,00€
1403 29 9 33.022,50¢€
1403_29_10 Q1 32.970,00€
1403 29 11 22.110,00€
1403_29 12 178.556,00€
1403_29_17 23.316,00€
1403 29 18 44.347,50€
1403_29 19 17.790,00€
1403 96_1 328.429,50€
1403_120_10 143.601,50€
1403_120_11 42.850,50€
1403_120_12 55.029,00€
1403_120_13 494.238,50€
1403_121_1 18.393,00€
1403 121 2 14.871,00€
1403_121 3 32.742,00€
1403_121 4 15.309,00€
1403 121 5 17.373,00€
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1403_121_6 18.933,00€
1403_123_1 13.513,50€
1403_123_2 11.958,00€
1403_123 3 118.947,50€
1403_123 4 173.103,00€
1403_123_6 21.499,50€
1403_123_10 67.802,00€
1403_124 1 - €
1403_124 2 77.074,50€
1403_124 3 48.891,50€
1403_124 4 22.081,50€
1403_124 5 41.607,00€
1403_124 6 54.939,50€
1403_124_8 42.756,00€
1403_124 9 128.576,00€
1403_124_10 69.792,00€
1403_124_12 116.281,50€
1403_124_13 315.934,50€
1403_124_14 40.686,00€
1403_124_15 92.092,00€
1403_124_16 113.889,00€
1403_124_17 56.497,50€
1403_125_6 28.468,50€
1403_129 1 110.340,00€
1403_129 2 44.239,50€
1403_130_1 35.706,00€
1403_130_2 6.741,00 €
1403_130_3 39.319,00€
1403_130_4 332.234,00€
1403_130_5 79.344,00€
1403_144 1 42.266,00€
1403_144 2 85.005,00€
1403_144 3 370.954,50€
1403_146_1 15.785,00€
1403_146_2 10.853,50€
1403_146_4 12.283,50€
1403_146_5 6.046,50 €
1403_146_6 72.880,50€
1403_146_7 173.244,00€
1403_146_8 102.586,50€
1403_146_28 48.996,00€
1403_146_30 30.738,00€
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1403_146_31 126.955,50€
1403_146_32 61.509,00€
1403_146_33 53.103,00€
1403_147 22 136.458,00€
1403_147 23 52.909,50€
1403_147 24 59.955,00€
1403_147 25 - €
1403_147 26 49.789,50€
1403_147 27 108.342,50€
1403_147_40 215.910,00€
1403_147 41 95.375,00€
1403_147_42 76.350,00€
1403_147_44 9.865,50 €
1403_147_45 315.487,50€
1403_147_46 54.528,00€
1403_147_47 190.216,50€
1403_147_48 187.164,00€
1403_147_49 345.208,50€
1403_147 50 48.501,00€
1403_147 51 39.780,00€
1403_147_60 81.660,00€
1403_147 62 53.298,00€
1403_154 30 170.260,50€
TOTAL 8.860.558,00 €
1403 26_1 75.583,50€
1403_26 2 58.143,00€
1403 26 _3 135.992,50€
1403 27 1 43.281,00€
1403 27 2 63.330,00€
1403 27 5 591.672,00€
1403 29 14 63.364,00€
1403 29 _15 50.610,00€
1403 29 16 68.127,50€
1403 119 11 Q2 159.680,50€
1403_119 12 32.151,00€
1403_119 13 23.731,50€
1403_119_14 53.136,00€
1403_119 15 174.042,00€
1403_119_16 211.106,00€
1403_119 17 204.806,00€
1403_125 1 50.013,00€
1403_125 2 140.318,50€
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1403_125_3 400.996,50€
1403_126_1 784.987,00€
1403_126 2 85.162,00€
1403_126_3 30.000,00€
1403_126_4 31.181,50€
1403_126_5 75.386,50€
1403_126_6 51.702,00€
1403_126_7 42.819,00€
1403_126_8 44.223,00€
1403_126 9 51.888,00€
1403_126_11 108.122,00€
1403_126_12 30.627,00€
1403_126_13 39.977,00€
1403_126_14 56.472,50€
1403_126_15 232.533,00€
1403_126_16 61.187,00€
1403_126_17 40.116,00€
1403_123 18 20.657,00€
1403_126_19 52.614,00€
1403_126 20 83.734,00€
1403_126_21 42.623,00€
1403_126 22 ~ €
1403_126_24 27.741,00€
1403_126_25 14.677,50€
1403 127 1 35.184,00€
1403 127 2 20.131,50€
1403 127 3 44.183,00€
1403_127 4 54.988,50€
1403_127_6 47.316,50€
1403 127 7 49.665,00€
1403_127_8 33.741,00€
1403 127 9 59.423,00€
1403_127_10 77.728,00€
1403_127_11 183.788,50€
1403_127 12 162.064,00€
1403 128 1 577.215,00€
1403_128_2 96.254,00€
1403_128 3 50.600,50€
1403_128 4 65.765,00€
1403_128 5 73.332,00€
1403_128_6 19.311,00€
1403_128_7 16.859,50€
1403_141 1 37.947,00€
1403_141_2 60.750,00€
1403_141 3 37.021,50€
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1403_141 4 21.507,50€
1403_141_5 34.622,00€
1403_141_6 291.242,00€
1403_141_7 156.996,00€
1403_141 8 29.722,00€
1403_141_9 75.882,00€
1403_141_10 33.820,50€
1403_141_11 64.596,00€
1403_141_12 23.145,50€
1403_141 13 80.832,00€
1403_142_1 223.069,00€
1403_142_2 102.372,00€
1403_142_3 138.516,00€
1403_142_11 10.041,50€
1403_142_12 168.294,00€
1403_142_17 36.386,00€
1403_145_1 123.018,00€
1403_145_2 104.811,00€
1403_145_3 102.192,00€
1403_145 4 59.206,00€
1403_145_6 35.748,00€
1403_145 8 62.660,50€
1403_145_11 113.127,00€
1403_145_12 182.010,50€
1403_145_13 - €
1403_145_14 62.545,00€
1403_145_15 67.956,00€
1403_145_16 48.789,00€
1403_145_17 281.226,00€
1403_145_18 85.518,50€
1403_145_19 162.342,00€
1403_147 29 95.686,50€
1403_147 30 58.632,00€
1403_147_31 985.659,50€
1403_147_34 98.682,00€
1403_147_35 20.880,00€
1403_147 36 72.951,00€
1403_147 37 27.060,00€
1403_147_38 69.247,50€
1403_147_39 249.390,00€
1403_147_60 13.051,50€
TOTAL 11.085.216,50 €
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1403_107_13 101.446,50€
1403_107_14 701.704,50€
1403_108_2 61.686,00€
1403_108_3 13.402,50€
1403_109_2 31.414,50€
1403_109_3 - €
1403_109_4 - €
1403_109_5 21.306,00€
1403_109_6 14.943,00€
1403_109_7 37.519,50€
1403_109_8 313.110,00€
1403_109_9 92.504,40€
1403_111_4 35.922,00€
1403_111_5 12.732,00€
1403_111_6 12.097,50€
1403_112_1 32.375,00€
1403_112_2 16.080,00€
1403_112_3 85.102,00€
1403_113_1 a3 49.063,00€
1403_113_2 14.898,00€
1403_113_3 23.569,50€
1403_113_4 48.727,50€
1403_113_5 282.156,00€
1403_114_1 29.427,00€
1403_114_2 44.269,50€
1403_114_3 55.160,00€
1403_114_4 12.202,50€
1403_114 .5 36.519,00€
1403_114_6 29.842,50€
1403_114_7 152.832,00€
1403_114_8 36.288,00€
1403_114_9 14.464,50€
1403_114_10 104.952,00€
1403_114_11 41.804,00€
1403_114_12 7.860,00 €
1403_114_13 19.593,00€
1403_114_14 66.447,00€
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1403_114_15 47.889,00€
1403_114_16 29.061,00€
1403_114_17 29.490,00€
1403_114_18 45.543,00€
1403_114_19 44.505,00€
1403_114_20 32.980,50€
1403_114_21 42.045,00€
1403_114_22 134.699,50€
1403_114_23 37.831,50€
1403_115_14 99.577,50€
1403_115_15 295.279,50€
1403_115_16 5.115,00€
1403_115_17 28.905,00€
1403_115_18 104.758,50€
1403_115_22 - €
1403_115_24 60.550,00€
1403_120_14 96.927,00€
1403_146_10 1.435.152,00€
1403_146_11 10.207,50€
1403_146_12 74.732,00€
1403_146_13 12.355,00€
1403_146_14 75.005,00€
1403_146_15 27.072,50€
1403_146_16 22.400,00€
1403_146_17 14.532,00€
1403_146_18 47.583,00€
1403_146_19 527.327,50€
1403_146_34 54.204,00€
1403_147_52 140.959,50€
1403_147_53 115.500,00€
1403_147 54 52.326,00€
1403_147_55 22.218,00€
1403_147_56 136.410,00€
TOTAL 6.556.561,40 €
1403_72_36 42.742,00€
1403_72_37 Q4 43.578,00€
1403_72_38 52.701,00€
1403_72_39 174.564,00€
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1403_72_40 31.413,00€
1403_72_41 28.057,50€
1403_72_42 35.958,00€
1403_72_43 108.774,00€
1403 _72_44 68.268,00€
1403_72_45 79.324,00€
1403_95_1 197.284,50€
1403_95_2 85.092,00€
1403_95_7 63.476,00€
1403_95_9 - €
1403_95_10 61.834,50€
1403_100_62 140.760,00€
1403_147 1 97.275,50€
1403_147 2 81.564,00€
1403_147 3 68.748,00€
1403_147 4 40.219,50€
1403_147 5 22.425,00€
1403_147 6 327.204,50€
1403_147 7 75.150,00€
1403_147_8 31.758,00€
1403_147_9 69.723,50€
1403_147_11 58.045,50€
1403_147_13 13.275,50€
1403_147_15 109.949,00€
1403_147_16 56.965,50€
1403_147_17 44.194,50¢€
1403_147_18 62.041,00€
1403_147_19 77.784,00€
1403_147_20 204.403,50€
1403_147_21 1.127.983,50€
1403_149_1 156.495,50€
1403_149 2 74.172,00€
1403_149_3 24.479,00€
1403_149_30 98.013,00¢€
1403_149_31 53.490,00€
1403_149_33 106.722,00€
TOTAL 4.295.908,00 €
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1403_104_1 229.194,00€
1403_104_2 30.864,00€
1403_104_4 30.429,00€
1403_104_52 317.509,00€
1403_105_1 44.595,00€
1403_105_2 37.926,00€
1403_105_3 143.339,00€
1403_105_4 135.406,50€
1403_105_6 71.575,00€
1403_105_7 195.261,50€
1403_105_8 35.134,50€
1403_105_9 22.653,00€
1403_110_1 55.161,00€
1403_115 4 238.962,50€
1403_115_5 63.899,50€
1403_115_6 55.575,00€
1403_115_7 10.374,00€
1403_115_8 20.660,50€
1403_115 9 105.732,00€
1403_115_10 97.660,50€
1403_115_11 Q5 56.850,00€
1403_115_12 15.265,50€
1403_115_13 32.970,00€
1403_115_23 84.203,00€
1403_115_24 32.334,00€
1403_115_25 44.779,00€
1403_115_26 43.284,50€
1403_118_31 43.957,50€
1403_118_32 125.401,50€
1403_118_33 - €
1403_118 34 70.006,50€
1403_118_35 41.286,00€
1403_118_37 96.967,50€
1403_118_38 82.434,00€
1403_118_39 85.561,00€
1403_118_40 71.522,50€
1403_118_42 28.947,00€
1403_118_43 51.485,00€
1403_118 44 15.477,00€
1403_118_49 286.602,00€
1403_118_50 223.335,00€
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1403_118_51 247.664,50€
1403_118_52 304.776,00€
1403_118_53 141.397,50€
1403_118_54 135.864,00€
1403_118_55 339.090,00€
1403_118_56 14.532,00€
1403_120_1 96.439,50€
1403_120_2 64.290,00€
1403_120_3 58.770,00€
1403_120_4 34.476,00€
1403_120_5 139.950,00€
1403_120_7 123.067,50€
1403_120_8 187.284,00€
1403_120.9 34.128,00€
1403_124_18 306.405,00€
1403_124_19 42.187,50€
1403_124_20 29.019,00€
1403_124 21 156.114,00€
1403_124_22 67.599,00€
1403_125_7 35.878,50€
1403_125_8 21.648,00€
1403_125.9 217.987,00€
1403_125_10 88.168,50€
1403_125_11 37.677,50€
1403_125_14 162.792,00€
1403_125_15 89.694,00€
TOTAL 6.651.479,00 €
1403_72_46 126.607,50€
1403_72_47 37.458,00€
1403_72_48 30.612,00€
1403_72_49 23.586,00€
1403_72_50 46.707,00€
1403_72_51 36.879,00€
1403_102_1 29.953,00€
1403_102_2 Q6 22.324,50€
1403_102_3 27.360,00€
1403_102_4 9.675,00€
1403_102_5 28.839,00€
1403_102_6 23.869,50€
1403_102_7 154.091,00€
1403_102_8 362.985,00€
1403_102_9 - €
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1403_102_10 10.075,50€
1403_103_14 20.391,00€
1403_103_15 12.301,50€
1403_103_16 - €
1403_103_17 39.095,00€
1403_103_18 13.647,00€
1403_103_19 81.396,00€
1403_103_21 74.301,00€
1403_103_22 88.167,00€
1403_103_24 21.567,00€
1403_103_26 43.194,00€
1403_107_1 143.959,50€
1403_107_2 26.949,00€
1403_107_3 43.281,00€
1403_107_4 68.874,00€
1403_107_5 41.239,50€
1403_107_6 24.924,00€
1403_107_7 24.324,00€
1403_107_8 60.148,50€
1403_107_9 109.746,00€
1403_107_10 157.017,00€
1403_107_11 27.957,00€
1403_107_12 50.457,00€
1403_108_1 83.271,00€
1403_108_4 29.655,00€
1403_108_5 16.134,00€
1403_108_6 83.226,00€
1403_111 1 204.180,00€
1403_111 2 144.318,00€
1403_111 3 145.902,00€
1403_115_19 176.545,50€
1403_115_20 9.939,00€
1403_115_21 31.825,50€
1403_115_23 533.648,50€
TOTAL 3.602.602,50 €
1403_115_2 16.302,00€
1403_115_3 142.761,50€
1403_116_1 Q7 32.571,00€
1403_116_2 25.983,00€
1403_116_3 44.538,00€
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1403_116_4 41.499,50€
1403_116 5 23.901,00€
1403_116_6 153.246,00€
1403_116_7 8.479,50 €
1403_116_8 13.950,00€
1403_116 9 34.230,00€
1403_116_10 72.964,50€
1403_116_11 24.565,50€
1403_116_12 68.001,50€
1403_116_13 45.427,50€
1403_116_14 25.119,00€
1403_116_16 54.879,00€
1403_116_17 96.704,50€
1403_116_18 131.903,00€
1403_116_19 57.725,50€
1403_116_20 31.727,50€
1403_116_21 15.415,50€
1403_118 1 733.768,00€
1403_118 2 52.097,50€
1403_118 3 14.677,50€
1403_118_4 38.400,00€
1403_118 5 37.176,00€
1403_118_6 11.608,50€
1403_118_7 40.765,50€
1403_118_8 98.462,00€
1403_118 9 28.371,00€
1403_118_10 62.727,00€
1403_118_11 30.034,50€
1403_118_12 24.462,00€
1403_118_13 20.334,00€
1403_118_14 31.476,00€
1403_118_15 10.578,00€
1403_118_16 8.865,00 €
1403_118_17 78.849,00€
1403_118_18 34.149,50€
1403_118_19 75.540,00€
1403_118 20 58.318,50€
1403_118_21 51.450,00€
1403_118 24 279.984,00€
1403_118_25 116.637,00€
1403_118_26 18.153,00€
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1403_118_27 61.677,00€
1403_118_29 60.249,00€
1403_118_30 252.679,00€
1403_118_46 994.850,50€
1403_118_52 19.530,00€
1403_171_1 53.476,50€
1403_171 2 88.606,50€
1403_171_6 905.418,00€
TOTAL 5.555.264,50 €
1403_117_2 122.301,00€
1403_117_3 48.601,00€
1403_117_5 51.372,00€
1403_117_6 18.043,50€
1403_117_7 52.968,00€
1403_117_8 17.500,00€
1403_119_1 18.892,50€
1403_119 2 95.514,00€
1403_119_3 91.989,00€
1403_119 4 17.196,00€
1403_119.5 456.190,00€
1403_119_6 312.210,00€
1403_119 7 30.254,00€
1403_119 8 37.660,00€
1403_119.9 Qs 185.961,00€
1403_119_10 116.853,00€
1403_131 1 105.216,00€
1403_131 2 148.288,50€
1403_131 3 - €
1403_131_4 816.767,00€
1403_131 5 12.987,00€
1403_131_6 71.071,00€
1403_131_7 14.266,00€
1403_131_8 21.311,50€
1403_131 9 7.423,50€
1403_131_10 13.562,50€
1403_131_11 13.023,50€
1403_131_12 13.170,50€
1403_131_13 23.177,00€
1403_131_14 9.273,00€
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1403_131_15 11.431,50€
1403_131_16 34.401,00€
1403_131_17 33.825,00€
1403_131_18 27.034,50€
1403_131_51 32.808,00€
1403_131_52 18.093,00€
1403_131_53 21.082,50€
1403_131 54 155.988,00€
1403_132_22 18.681,00€
1403_132_24 22.183,00€
1403_132_25 39.664,50€
1403_132_26 44.493,00€
1403_133_13 - €
1403_133_14 51.952,50€
1403_133_26 56.955,00€
1403_140_3 32.904,00€
1403_171.9 14.295,00€
1403_171_10 25.893,00€
1403_171_11 84.637,00€
1403_171_14 135.579,50€
1403_171_15 48.204,00€
1403_171_16 204.619,50€
1403_171_17 - €
TOTAL 4.057.766,50 €
1403_131_19 35.139,00€
1403_131_20 28.552,50€
1403_131_21 31.908,00€
1403_131_22 19.785,50€
1403_131_23 18.266,50€
1403_131 24 6.762,00 €
1403_131_26 15.351,00€
1403_131_27 Q9 32.323,50€
1403_131_28 21.471,00€
1403_131_29 35.269,50€
1403_131_30 31.781,50€
1403_131_31 12.449,50€
1403_131_32 6.069,00 €
1403_131_33 8.550,00 €
1403_131 34 19.344,00€
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1403_131_35 23.103,50€
1403_131_36 22.974,00€
1403_131_37 18.654,00€
1403_131 38 36.981,00€
1403_131_39 36.228,00€
1403_131_40 41.727,00€
1403_131_41 47.631,00€
1403_131_42 104.156,50€
1403_131_43 73.012,50€
1403_131_44 23.949,00€
1403_131_45 65.425,50€
1403_131_46 49.005,00€
1403_131_47 - €
1403_131_48 49.347,00€
1403_131_49 44.164,50€
1403_132_1 167.167,00€
1403_132_2 26.985,00€
1403_132_3 - €
1403_132 4 28.947,00€
1403_132 5 49.548,00€
1403_132_6 108.843,00€
1403_132_7 28.914,00€
1403_132_8 33.090,00€
1403_132_10 91.612,50€
1403_132_11 45.453,00€
1403_132_12 31.146,00€
1403_132_13 120.336,00€
1403_132_14 52.360,50€
1403_132_15 32.221,50€
1403_132_16 39.258,00€
1403_132_17 23.121,00€
1403_132_18 59.460,00€
1403_132_19 61.981,50€
1403_132_21 116.605,50€
1403_132_28 - €
1403_132_29 70.815,50€
1403_132_30 31.493,00€
1403_133_15 11.272,50€
1403_133_16 19.306,00€
1403_133_17 21.378,00€
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1403_133_19 9.719,50€
1403_133_20 31.824,00€
1403_133_21 28.997,50€
1403_133_22 14.971,50€
1403_133_23 19.736,50€
1403_133_24 8.158,50€
1403_133_25 35.136,50€
1403_133_28 7.408,50 €
1403_134_1 17.216,50€
1403_134_2 4.447,50 €
1403_134 3 16.590,00€
1403_134 4 60.537,00€
1403_134 .5 11.354,00€
1403_140_1 83.952,00€
1403_140_2 19.596,50€
1403_140_4 38.521,00€
1403_140_5 25.392,00€
1403_140_6 25.293,00€
1403_140_7 38.052,00€
1403_140.9 28.735,50€
1403_140_10 14.898,00€
1403_140_11 101.651,50€
1403_141_14 161.700,00€
1403_141_15 29.193,50€
1403_141_16 46.077,00€
1403_141_17 108.842,50€
1403_141_18 110.394,00€
1403_141_20 283.288,00€
1403_160_10 98.823,00€
1403_160_11 68.194,00€
1403_160_12 18.582,00€
1403_160_13 51.166,50€
1403_160_14 29.337,00€
1403_160_15 21.624,00€
1403_160_16 49.299,00€
1403_160_17 66.153,50€
1403_160_18 54.747,00€
1403_160_20 124.773,00€
TOTAL 4.195.078,50 €
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4.

EM ESPACO PUBLICO

CusTos QUANTO A REABILITACAO GENERALIZADA DE PAVIMENTOS

Para o cdlculo da estimativa de custo de intervencdao em pavimentos do espaco

publico, foram considerados valores estimados cruzando o estado de conservacdo e o

de material utilizado nos mesmos.

Temos entdo as seguintes consideragdes:

Estado de AREAS (M2)
Conservagao
Passeios
em Lajetas Passeios
Passeios pré- em Passeios
Tipo de em Arruamentos | fabricadas | Arruamentos| Passeios Calcada | em blocos
. Calcada | em Betume de betao em Calcada em Betao de Pré-
Pavimento de Asfaltico com de Seixo | Betuminoso | Calcario | Fabricados
Calcario acabamento e de Betao
em godo Basalto
lavado
Média 3.961,70 10.001,70 290,85 734,50 242,45 97,60 60,15
Profunda 608,70 4.665,65 365,30 1.430,85 0,00 0,00 0,00
Substituicdo 0,00 1.752,70 0,00 0,00 77,40 0,00 0,00
PRECOS UNITARIOS (€) (inclui custo de material e méo-de-obra)
Passeios
em Lajetas Passeios
Passeios preé- em Passeios
Tlpo de em Arruamentos | fabricadas | Arruamentos Passeios Calcada | em blocos
Pavi t Calcada | em Betume de betdo em Calgada em Betao de Pré- Valores (€)
avimento de Asfaltico com de Seixo Betuminoso | Calcario | Fabricados
Calcario acabamento e de Betao
em godo Basalto
lavado
Média 5,00 € 6,50 € 12,00 € 8,00 € 12,00 € 15,00 € 35,00 € 100.664,40 €
Profunda 10,00 € 10,00 € 17,00 € 10,00 € 73.262,10 €
Substituicao 15,00 € 20,00 € 27.838,50 €

Espaco Publico — intervencédo em pavimentos
201.765,00 €

Assim, o valor global de intervencdo (estimado) para os pavimentos em espaco publico

é de 201 765,00 € (duzentos e um mil, setecentos e sessenta e cinco euros).
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5. CUSTOS QUANTO A IMPLEMENTACAO DA BOLSA DE ARRENDAMENTO
URBANO

(para 2 cendrios possiveis assentesnos 2 modelos de negdcio descritos anteriormente)

Para a proposta de criacdao de uma bolsa de arrendamento, o quadro seguinte,
apresenta apenasosimoveiscujapropriedade é privada e que atualmente estdo
desocupados e devolutos (sem utilizacdo/rendimento). Considerando que se propde a
sua reabilitacdo para disponibilizacdo de fogos para arrendamento, os valores de

. ~ 2 . , . A . ~
intervengdoporm”variamconsoante a pré-existénciae o seu estado de conservagao.

Ou seja:

a) Nivel de Intervengdo e Custo de Obra (valores estimados por m?)

Os edificios considerados como aptos a afetara bolsa de arrendamento, foram
escolhidos segundo o nivel deintervencdo necessdrio asua reabilitacao, utilizando
sempre a pré-existéncia edificada (porestarem desocupados e/ou devolutos), em

detrimento da edificacdo nova.

Assim, parao cdlculodaestimativa de custo de intervengao foram considerados
valores de acordo como nivel atual de conservagao do edificio, assumindo as obras
necessarias a sua reconversado e nivel de intervencdo que | he é atribuido pelo presente

Programa. Temos entdo as seguintes consideracdes:

Nivel de Intervengdo (N.I.) Custo de Obra (estimado)/ m?
e Do s 100 €
S A . 150,00€ :
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b) Tipologias e Valores de Arrendamento

As tipologias consideradas dos edificios a reabilitar, sdo as que ja se encontram

disponiveis nos mesmos e mais a frente identificados.

Tendo em consideracdo a disponibilizacdo de fogos para arrendamento (aplicavel em

todos os cenarios), foram assumidos como justos e competitivos no mercado, os

seguintes valores demonstrativos mensais:

Valor de Renda/més
(demonstrativo)

Cenario 1

Iméveis desocupados e/ou devolutos de propriedade privada
(identificados durante o levantamento da ARU)

. Areal N. . Valor Valor estimado da
SIG EDIFICIO | Disponivel [T1 |[T2 | T3 | T4 estimado /m? .
) I Intervengdo (€)
(m?) (€)
1403 28 1 223,99 0]1]2(0]10]2 600,00 € 134.394,00€
1403_124 3 139,69 of0j1]0]3 350,00 € 48.891,50 €
1403 _147 48 311,94 of0oj1]0]2 600,00 € 187.164,00 €
1403_27_5 986,12 414101012 600,00 € 591.672,00 €
1403_141 11 184,56 of0j1]0]3 350,00 € 64.596,00 €
1403_141 12 66,13 11010(|0]|3 350,00 € 23.145,50€
1403_141 13 134,72 0O[1]0]0]2 600,00 € 80.832,00 €
1403_145 3 170,32 0j]0f1]0]2 600,00 € 102.192,00 €
1403_108_2 102,81 11010(|0]|2 600,00 € 61.686,00 €
1403_109_8 521,85 21300} 2 600,00 € 313.110,00€
1403_114 7 254,72 11110(0]|2 600,00 € 152.832,00 €
1403_114_13 130,62 of0]j1]0]4 150,00 € 19.593,00€
1403_115_18 299,31 0]jJ]0f(1]10]3 350,00 € 104.758,50 €
1403_146_11 68,05 110|10|0|4 150,00 € 10.207,50 €
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1403_146_14 214,3 0121003 350,00 € 75.005,00 €
1403_147 56| 227,35 0]l]1]1]0(0{2 600,00 € 136.410,00 €
1403_72_36 122,12 0)j]0] 1|03 350,00 € 42.742,00 €
1403_72_44 113,78 0j]0]J 1|02 600,00 € 68.268,00 €
1403_147_13 37,93 1({0j]0]0]3 350,00 € 13.275,50€
1403_147_18 177,26 0121003 350,00 € 62.041,00€
1403_149_31 89,15 0)l]1]0(0{2 600,00 € 53.490,00 €
1403_104_4 202,86 012|100 |4 150,00 € 30.429,00€
1403_118 31| 293,05 0Ojo0o|0f1(4 150,00 € 43.957,50 €
1403_118_38 137,39 0j]0]J0(|1{2 600,00 € 82.434,00 €
1403_118 43 147,1 0)j]0] 1|03 350,00 € 51.485,00 €
1403_118_44 103,18 01100 |4 150,00 € 15.477,00€
1403_120_3 97,95 0)J]1]0(|0{|2 600,00 € 58.770,00 €
1403_125_11 107,65 0j]0]l1(0{3 350,00 € 37.677,50€
1403_107_3 123,66 0)]1]0(|0{|3 350,00 € 43.281,00 €
1403_107_4 114,79 0]l]1]0(0{2 600,00 € 68.874,00 €
1403_116_9 97,8 0)]1]0(0{3 350,00 € 34.230,00 €
1403_118 14 52,46 1({0j]0]0]2 600,00 € 31.476,00 €
1403_118_15 70,52 0)j]1]1]0(0|4 150,00 € 10.578,00 €
1403_118_18 97,57 1({0|j]0]0]3 350,00 € 34.149,50 €
1403_118 21 85,75 0]l]1]0(0{2 600,00 € 51.450,00 €
1403_131_7 40,76 1({0j0]0]3 350,00 € 14.266,00 €
1403_131_12 37,63 1({0]0]0]3 350,00 € 13.170,50€
1403_131_15 76,21 01100 |4 150,00 € 11.431,50€
1403_131_31 35,57 1({0]0]0]3 350,00 € 12.449,50€
1403_132_13 200,56 0j]0]J1(|0{2 600,00 € 120.336,00 €
1403_133_16 55,16 1({0]J]0])J0]3 350,00 € 19.306,00 €
1403_133_23 56,39 1({0j0]0]3 350,00 € 19.736,50 €
1403_133_25 100,39 011003 350,00 € 35.136,50 €
1403_140_4 110,06 0]j]1]1]0(0{3 350,00 € 38.521,00€
1403_140_5 42,32 1({0j]0]0]2 600,00 € 25.392,00 €
TOTAL 7063,5 19 29 11 2 3.250.319,50€

Logo, dos 45 edificios (61 fogos) etendo por base os valores estimados descritos
anteriormente, retiram-se a partir do arrendamento dos mesmos, os seguintes

rendimentos mensais e anuais (valores estimados):
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1403_28_1 600,00 € 134.394,00€ 690,00 € 8.280,00 €
1403_124 3 350,00 € 48.891,50 € 380,00€ 4.560,00 €
1403_147_48 600,00 € 187.164,00 € 380,00 € 4.560,00€
1403_27_5 600,00 € 591.672,00 € 2.500,00 € 30.000,00 €
1403_141 11 350,00 € 64.596,00 € 380,00 € 4.560,00 €
1403_141 12 350,00 € 23.145,50 € 280,00 € 3.360,00€
1403_141_13 600,00 € 80.832,00 € 345,00 € 4.140,00€
1403_145_3 600,00 € 102.192,00€ 380,00 € 4.560,00 €
1403_108_2 600,00 € 61.686,00 € 280,00 € 3.360,00€
1403_109_8 600,00 € 313.110,00 € 1.595,00 € 19.140,00 €
1403_114 7 600,00 € 152.832,00€ 625,00 € 7.500,00 €
1403_114 13 150,00 € 19.593,00€ 380,00€ 4.560,00 €
1403_115_18 350,00 € 104.758,50 € 380,00 € 4.560,00€
1403_146_11 150,00 € 10.207,50€ 280,00 € 3.360,00€
1403_146_14 350,00 € 75.005,00 € 690,00 € 8.280,00 €
1403_147_56 600,00 € 136.410,00 € 345,00 € 4.140,00€
1403_72_36 350,00 € 42.742,00 € 380,00 € 4.560,00 €
1403_72_44 600,00 € 68.268,00 € 380,00 € 4.560,00 €
1403_147_13 350,00 € 13.275,50€ 280,00 € 3.360,00€
1403_147_18 350,00 € 62.041,00 € 690,00 € 8.280,00€
1403_149_31 600,00 € 53.490,00 € 345,00 € 4.140,00 €
1403_104_4 150,00 € 30.429,00 € 690,00 € 8.280,00€
1403_118 31 150,00 € 43.957,50 € 420,00 € 5.040,00€
1403_118_38 600,00 € 82.434,00 € 420,00 € 5.040,00€
1403_118 43 350,00 € 51.485,00 € 380,00€ 4.560,00 €
1403_118 44 150,00 € 15.477,00€ 345,00 € 4.140,00€
1403_120_3 600,00 € 58.770,00 € 345,00 € 4.140,00 €
1403_125_11 350,00 € 37.677,50€ 380,00€ 4.560,00 €
1403_107_3 350,00 € 43.281,00 € 345,00 € 4.140,00€
1403_107_4 600,00 € 68.874,00 € 345,00 € 4.140,00€
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1403_116_9 350,00 € 34.230,00 € 345,00€ 4.140,00 €
1403_118 14 600,00 € 31.476,00€ 280,00 € 3.360,00 €
1403_118_15 150,00 € 10.578,00 € 345,00€ 4.140,00€
1403_118 18 350,00 € 34.149,50 € 280,00 € 3.360,00 €
1403_118 21 600,00 € 51.450,00 € 345,00€ 4.140,00€
1403_131 7 350,00 € 14.266,00 € 280,00 € 3.360,00 €
1403_131 12 350,00 € 13.170,50 € 280,00 € 3.360,00 €
1403_131_15 150,00 € 11.431,50€ 345,00€ 4.140,00€
1403_131 31 350,00 € 12.449,50 € 280,00 € 3.360,00 €
1403_132_13 600,00 € 120.336,00 € 380,00€ 4.560,00 €
1403_133_16 350,00€ 19.306,00 € 280,00 € 3.360,00 €
1403_133 23 350,00 € 19.736,50 € 280,00 € 3.360,00 €
1403_133_25 350,00 € 35.136,50 € 345,00€ 4.140,00€
1403_140_4 350,00 € 38.521,00€ 345,00€ 4.140,00 €
1403_140.5 600,00 € 25.392,00 € 280,00€ 3.360,00 €

TOTAL 3.250.319,50 € 20.345,00 € 244.140,00 €
Cenario 2

Iméveis desocupados e/ou devolutos — por via da entidade gestora
(com a possibilidade de serem adquiridos pela Entidade Gestora
Investimento, para reabilitar e colocar em arrendamento)

ou Fundo de

35 53,82 (802 |85
siGEDIFICIo |2 8 E| PN (P || SES50 (5883 T |5885@
A >% E8|88o° |E80E
1403 28 1 |223,99| 0| 2 | 0| 0| 134.39400¢ 180.311,95 € 45.917,95 €
1403 124 3 [13969 | 0| 0| 1| 0| 4889150€ 112.450,45¢€ 63.558,95 €
1403 147 48 |311,94| oo [ 1] 0 187.164,00 € 251.111,70€ 63.947,70 €
140327 5 |oss12| 4| a|o|o| soreza00e 793.826,60 € 202.154,60 €
1403_141_11 [184,56 | 0| 0 | 1| 0| 64.596,00¢€ 148.570,80€ 83.974,80€
1403 141 12 | 66,13 | 1| 0| 0|0 | 2314550¢ 23.234,65¢ 30.089,15 €
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1403 141 13 | 134,72 1o 80.832,00 € 108.449,60 € 27.617,60€
1403 145.3 | 170,32 ol 1 102.192,00€ 137.107,60 € 34.915,60 €
1403 108 2 | 102,81 ol o 61.686,00 € 82.762,05 € 21.076,05 €
1403 1098 | 521,85 3 | o 313.110,00 € 420.089,25 € 106.979,25 €
1403 1147 | 254,72 1o 152.832.00 € 205.049,60 € 52.217,60 €
1403_114_13 | 130,62 01 19.593,00 € 105.149,10€ 85.556,10€
1403 11518 | 299,31 ol 1 104.758,50 € 240.944,55 € 136.186,05 €
1403_146_11 | 68,05 0o 10.207,50 € >4.780,25 € 44.572,75 €
1403_146_14 | 214,3 2o 75.005,00 € 172.511,50¢€ 97.506,50 €
1403 147 56 | 227,35 1o 136.410,00€ 183.016,75 € 46.606,75 €
1403_72_36 | 122,12 01 42.742,00€ 98.306,60 € 55.564,60 €
1403 7244 | 113,78 ol 1 68.268,00 € 91.592,90 € 23.324,90 €
1403_147_13 | 37,93 0o 13.275,50 € 30.533,65€ 17.258,15 €
1403_147_18 | 177,26 2| o 62.041,00 € 142.694,30 € 80.653,30 €
1403_149_31 | 89,15 1] o0 53.490,00 € 71.765,75€ 18.275,75 €
1403 104 4 | 202,86 > | o 30.429,00 € 163.302,30 € 132.873,30€
1403 11831 | 293,05 ol o 13,957 50€ 235.905,25 € 191.947,75 €
1403_118_38 | 137,39 oo 82.434,00 € 110.598,95 € 28.164,95¢€
1403_118_43 | 147,1 01 51.485,00 € 118.415,50€ 66.930,50 €
1403 118 44 | 103,18 1o 15.477,00€ 83.059,90 € 67.582,90 €
1403 1203 | 97,95 1o 58.770,00 € 78.849,7> € 20.079,75 €
1403_125_11 | 107,65 0|1 37.677,50 € 86.658,25 ¢ 48.980,75€
1403_107_3 | 123,66 1|0 43.281,00 € 99.546,30 € 56.265,30 €
1403 107 4 | 114,79 1o 68.874.00 € 92.405,95 € 23.531,95€
1403 116.9 | 97,8 1o 34.230,00 € 78.729,00 € 44.499,00 €
1403 118 14 | 52,46 ol o 31.476,00 € 42.230,30€ 10.754,30 €

205 de 267




Coordenagio do Projeto: jDO M U S R E HABlTA

-

UNIAD EUROPEIA

SRU Leziria do Tejo

oo o5 [l S Alnhrim
1403118 15 | 7052 [ 0| 1] 0 10.578,00 € 26.768,60 € 46.190,60 €
1403118 18 | 9757 [ 1| 0] 0 34.149,50 € 78.543,85€ 44.394,35 €
1403 118 21 | 8575 | 0 1| 0 51.450,00 € 69.028,75 € 17.578,75 €
1403.131.7 | 4076 | 1] 0|0 14.266,00 € 32.811,80 € 18.545,80 €
1403_131.12 | 3763 | 1[0 0 13.170,50 € 30.292,15¢ 17.121,65€
140313115 | 7621 [ 0| 1] 0 11.431,50 € 61.349,05¢ 49.917,55 €
1403_131.31 | 3557 | 1] 0|0 12.449,50 € 28.633,85¢€ 16.184,35 €
1403_132_13 [20056 | 0| 0 | 1 120.336,00 € 161.450,80 € 41.114,80 €
1403 133 16 [ 5516 [ 1| 0] 0 19.306,00 € 44.403,80 € 25.097,80 €
1403.133.23 | 5639 | 1] 0| o 19.736,50 € 45.393,95€ 25.657,45 €
1403_133_25 [10039 | 0| 1 | 0 35.136,50 € 80.813,95¢€ 45.677,45€
1403 1404 |11006| 0| 1 | 0 38.521.00€ 88.598,30 € 50.077,30€
14031405 | 42,32 | 1] 0] 0 25.392,00 € 34.067,60 € 8.675,60 €
TOTAL 70635 19 29 11 3.250.319,50 €| 5.686.117,50 €| 2.435.798,00 €

Assim, o valor global de aquisicao e intervengao (estimado) é de 5 686 117,50 € (cinco

milhdes, seiscentos e oitenta e seis mil, cento e dezassete euros e cinguenta

céntimos).
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26. Custos quanto aos IMOVEIS COM POTENCIAL TURISTICO

(a afetar a categoria “Alojamento Local” nos termos do Decreto-Lei n.239/2008 de 7 de Marco)

Area . .
SIG EDIFICIO Dis;(;:‘r:)ivel n.2 Suites Valo;ne1§t(|€n)1ado Vlar:;);‘:ls:::;:;;ia
1403_145_17 468,71 5 1.400,00€ 656.194,00€
1403_124 21 446,04 5 700,00€ 312.228,00€
1403_119 5 1303,4 10 700,00€ 912.380,00¢€
TOTAL 2218,15 20 1.880.802,00€

Logo, para os trés edificios identificados como compativeis com uma eventual
exploragao hoteleira e, tendo porbase os valores estimados descritos anteriormente,
retiram-se a partirda locacdo dos mesmos, os seguintes re ndimentos mensais e anuais

(valores estimados, sem considerar juros):

Retorno do
SIG EDIFICIO Faturagdo Anual (€) Despesa Anual (€) Investimento
(Anos)
1403_145_17 72.000,00 € 40.000,00€ 21
1403_124 21 72.000,00 € 40.000,00€ 10
1403_119 5 144.000,00 € 40.000,00€ 9

207 de 267




conterso oo | ] DONUSREHABITA

: Gy : UNIAOQ EUROPEIA i F
‘ ?nn‘inanE NT EJ O r -::ncuo Euro!ae_u £ g

SRU Leziria do Tejo

Almeirim

Camara Municipal

27 e| Custos quanto ao INVESTIMENTO PUBLICO

(Programa de Investimento Publico - de acordo com a alinea g) do artigo 332 do Decreto-Lei n.2

307/2009 de 23 de Outubro, de acordo com as alteragdes introduzidas pela Lei n232/2012 de 14 de

Agosto).

Fazem partedo programa de investimento publico do Municipio de Almeirim na

presente ARU, os seguintes projetos:

1 - Arranjo Paisagistico do Jardim da Praca da Republica

2 - Requalificagdo do Edificio do antigo Convento da Ordem Terceira para
afetar a Museu

3 — Requalificacdo do Espago da Fonte de Sao Roque

4 — Requalificagdao do Espaco da Horta D’El Rei

5 — Requalificagao das Instalagées do antigo Hospital Dr. Jodo César Henriques
para receber creche

6 — Requalificacdo do Mercado Municipal de Almeirim

Projeto Valor de Obra (€)

Arranjo Paisagistico doJardimda Praca da Republica € 375 000,00
Requalificacdo do Edificiodo antigo Conventoda Ordem
Terceira paraafetara Museu

Requalificacdo do Espaco da Fonte de Sdo Roque € 57 500,00
Requalificagdo do Espago da Horta D’El Rei € 249 200,00
Requalificacdo dasInstalagdesdo antigo Hospital Dr.Jodo César
Henriques para receber creche

Requalificacgdo do Mercado Municipal de Almeirim € 1 356 000,00
Total €4 493 785,00

€ 640 200,00

€1 815 885,00

Assim,em termos de valor global de investimento publico temos 4 493 785,00€
(quatro milhGes, quatrocentos e noventa e trés mil, setecentos e oitenta e cinco

euros).
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28. FINANCIAMENTO - ELEGIBILIDADE DAS INTENCOES DE PROJETOS A

DESENVOLVER NA AREA DE REABILITACAO URBANA

De iniciativa Publica e Privados

28.1. PROJETOS ELEGIVEIS PARA SUBSIDIOS

- Risco elevado, procura fraca e pouca viabilidade financeira;

- Taxa externa de rentabilidade (macro) maisimportante que a TIR (Taxa Interna de
Retorno) financeiro do projeto;

- Projetos que promovem o desenvolvimento social e econdmico;

- Falta de interesse do mercado

PROJETO

a) Reabilitacdo de imdveis privados, cujos proprietarios possuam caréncias
financeiras.

b) Reabilitacdo de imdveis ao abrigo do NRAU;

¢) Aquisicaoe reabilitacio de imodveis (promovido pelo Municipio) destinados
a realojamento dentro da ARU;

d) Arranjo Paisagistico do Jardim da Praca da Republica;

e) Requalificacdo do Espaco da Fonte de Sdao Roque;

f) Requalificacdo do Espaco da Horta D’El Rei;

g) Requalificacdo daslnstalacdesdo antigo Hospital Dr.Jodo César Henriques

para afetar a creche.

28.2. PROJETOS ELEGIiVEIS PARA JESSICA

- Perfil de risco pouco nitido;
- Necessidade de financiamento a longo prazo (empréstimo/capital);

- Necessidade de mais seguros e garantias;
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- Oretorno do projeto ndo satisfaz as exigéncias dos promotores no mercado;

- Importancia de ambas TIR (Taxa Interna de Retorno);

- Impacto sdcio-econdmico

PROJETO

a) Fundo delnvestimentolImobilidriocomo gestor da Bolsa de Arre ndamento;
b) Requalificagdo do Mercado Municipal de Almeirim;
c) Requalificagdo doEdificiodo antigo Convento da Ordem Terceira para

afetara atividades artisticas.

28.3. PROJETOS VIAVEIS NO MERCADO

- Perfil de risco bem definido;

- Necessidade de satisfazeras condi¢des de financiamento do mercado;

- Retornos dos projetos emlinha com o perfil de risco assumidoe comas exigénciasde
rentabilidade dos investidores;

- Prioridade da TIR (Taxa Interna de Retorno).

PROJETO

d) Reabilitacdo de imdveis no interior da ARU para disponibilizarem
arrendamento;

e) Edificios com Potencial Turistico;

f) Requalificacdo dasInstalagdesdo antigo Hospital Dr.Jodo César Henriques
para receber creche;

g) Requalificacdo doEdificiodo antigo Convento da Ordem Terceira para

afetar a atividades artisticas.

28.4. PROGRAMA DE FINANCIAMENTO DO BEI
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Empréstimodo Banco Europeudo Investimento (BEl) destinado a reabilitacdo urbana

em Portugal até 2016, atingindo os 290 milhdes de euros.

Destevalor, 50 milhdes sdo investidos na criacdode um programa a nivel nacional,
tendo como prioridade as areas de reabilitacdo urbana. O objetivo final é voltar a atrair

a populacdopara esses locais, atualmente com fraca densidade populacional.

O Institutode Habitacdo e ReabilitacdoUrbana (IHRU) tem a responsabilidade de
receberos projetos propostos pelos municipios de todo o pais, que serdo sujeitos a

concurso publico. A verba atribuida destina-se apenas a ser aplicada por entidades

publicas, municipios, empresas municipais e Sociedades de Reabilitacdo Urbana.

O programa implica também que o edificio reabilitado nao se destine a ser vendido,

mas sim arrendado com rendas condicionadas.

A datalimite dos reembolsos é 2015 e os projetos de reabilitacio devem estar

finalizados até 2016.

PROJETO
a) Aquisicdo e Reabilitacdo de imdveis no interior da ARU para

disponibilizarem arrendamento a custos condicionados.
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2 9 e| PRAZO DE EXECUGAO DA OPERACAO DE REABILITACAO URBANA

Para os Projetos estruturantes apresentados no presente programa, estima-se o
seguinte prazo de execucdo da Operacaode Reabilitagdo Urbana Sistematica da ARU

de Almeirim:

WBolsa de Arrendamento - porvia privada

e Implementacaoda Bolsa de Arrendamento comimdveis privados reabilitados

WBolsa de Arrendamento - porvia do Fll

e Aquisicdo de imdveis desocupados e/ou devolutos por parte da Entidade Gestora e
Fundo de Investimento, para reabilitar e colocaremarrendamento

2013/2014 Arranjo Paisagistico do Jardim da Praca da Republica

* O objetivo final prende-se com a utilizacdo de soluc¢des inovadoras e sustentdweis do
ponto de \ista sodiocultural e ambiental, permitindo uma resposta articulada as
componentes morfoldgica e econdmica do desenvolvimento urbano nesta area.

Requalificagao do edificio do antigo convento daordem

mterceira (escolas velhas)

* A suarequalificacdo passa pelasuaadaptagdo aum espacode carizcultural.
Pretende-se acriacdode um “Museu Vivo”, nomeadamente umpolodinamizador da
atividade artistica desenvolvida no Concelho.

Requalificagcao do antigo hospital Dr. Jodao César
v ( Henriques a afetara Creche

e A Santa Casa da Misericérdia de Almeirim tem como objetivo juntar num sé edificio as
valéndias que tem ao dispor da populacdo na area da Infanda. Prevé-se que o edificio
tenha capacidade para cerca de 350 utentes.
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2013/2015 Edificios com Potencial Turistico

e para os 3 edifidos aqui identificados (desocupados e/ou dewolutos) como tendo
potendal a nivel turistico, foram apenas consideradas as suas caracteristicas fisicas
(arquitetdnicas) que se acham compativeis com a sua adaptac¢do a oferta hoteleira
com caracteristicas de “ALOJAMENTO LOCAL” (de acordo com o Decreto-lei n.2
39/2008 de 7 de Margo) .

m Requalificacao do espago daFontede Sao Roque

* Pretende-se a recuperacao fisica desta infraestrutura, bem como a requalificacio e
valorizacdo do seu espaco envolvente, que atualmente se encontra desqualificado e
sem condicdes para potencdiara permanénciade pessoas.

SRU Leziria do Tejo A!‘mﬁ}.r}arn

014/20 Requalificacao do espago daHortad el Rei

e Existe a intencao, por parte da GGmara Municpal, de criagio de um parque de
estacionamento de apoio ao Gneteatro, que serd implantado no terreno em
questao.

2013/2016 Requalificagcao do Mercado Municipal de Almeirim

* Na requalificagdo do edificio consideraram-se fundamentais as preexisténcias e as
suas caracteristicas construtivas e arquitetdnicas, pretende-se atribuir-lhe uma nova
e atual utilizacdo, de modo a ser valorizada e garantida uma maior interacdo entre
os utentes e em especial o comércdo tradicional, numa perspetiva modema e de
desenvolvimento.
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30.

FINANCIAMENTO ATRAVES DO PLANEAMENTO TERRITORIAL

Os aglomerados urbanos —atuais, do passado e do futuro — correspondem ao

somatdriode intervencdes sucessivas de multiplas geracdes. Criacao e habitat do

homem, vaoreproduzindo a percecao que estes vaotendo doterritério e a respectiva

organizag¢ao social.

Num momentoem que os aglomerados urbanos sofrem transformag¢des profundas

devera seradotado ummodelode desenvolvimentourbano que os assuma na sua

globalidade —e que, como tal, os pretenda ordenar.

Neste ambito, a Opera¢dode Reabilitacdo Urbana Sistematica da ARU de Almeirim,

afigura-se no seguinte:

- a importancia da forma urbana para exprimir uma organizagao social,
em que o habitante se possa identificar e situar, o que pressupde uma
forma explicita e percetivel de organizacao politica, acautelando

sempre a sua instrumentalizagao;

- a eficacia e a eficiéncia que poderao resultar da adog¢ao de processos
sistematicos e repetitivos, acautelando sempre a sua utilizagao

excessiva e a uma massificacdo redutora;

- o fato de os aglomerados urbanos serem de facto constituidos por
diversas partes, cada uma com os seus préprios elementos, e que o
reconhecimento de tal fato ird facilitar a sua organizagdo e
funcionamento; contudo, cada parte, ndo devera ser considerada

isolada nem auténoma, mas antes permeavel e articulada com muitas
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outras, através de uma teia de relagdes que visa a potenciagdo e a

maximizagao das valéncias locais;

- o entendimento dos aglomerados urbanos como locais de
enraizamento, o que pressupde um urbanismo de continuidade, uma
perspetiva temporal (a intervencdo presente, como algo que se

acrescenta ao passado e terd influéncia no futuro);

- o entendimento de que a procura da forma urbana terd que ser
articulada com os processos de construcao e de que, na atualidade
ainda mais do que outrora, é indispensavel que um modelo de

ordenamento considere e envolva os agentes construtores de habitat.

Em particular, a implanta¢gao dos equipamentos, servicos e infraestruturas publicas ou

de interesse publico dentro da Area de Reabilitacdo Urbana, ird decorrer de critérios

racionais. Nomeadamente:

a) ter em consideracao as necessidades especificas da regidao e
reduzir as disparidades injustificdveis relativamente a regides

vizinhas;

b) facilitar o acesso da populagdo aos equipamentos coletivos e

servigos publicos,

c) evitar, no seu conjunto, em niveis minimos, os efeitos
desfavoraveis que o processo de regenera¢ao urbana possa ter sobre

0 meio natural, sobre a popula¢do e sobre a economia local.
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Nesta discussdao sobre uma interven¢ao urbana integrada, estratégica e programada

para a ARU de Almeirim, podem destacar-se quatro grandes desafios e

designios fundamentais para a sua regenerac¢ao urbana:

1. aumenta a eficacia e a eficiéncia dosistema urbano, promovendo a coesado
sociale a competitividade territorial intra e inter-cidades - inser¢do das cidades
nas redes transeuropeias,cooperagao estratégica entre cidades a articulacdo

entre a intervengdo no espaco rural e urbano;

2. dinamiza a sociedade civil, promovendo o bem-estar urbano, a qualidade de

vida dos cidaddos e a melhoria das empresas e do sistema econdmico;

3. promove uma intervencdo urbana equilibrada e articulada, tendo em conta

as dimensdes ambientais, econdmicas, sociais e culturais;

4. contribui para racionalizacdo, modernizacdo e responsabilizacdo da
administracdodas dreas urbanas (central, local, instituicGes e cidaddos),
propondoe implementando estratégias, mas também esperando valore

resultados.

Trés valéncias fundamentais estio previstas neste programa, enquanto

planeamento estratégico transversal, a saber:

1. Promocdao e manutencdao da diversidade e a integracdo das esferas do
desenvolvimento econdmico, social e do ambiente urbano, de modo a

aumentara qualidade de vida da populacdo;

2. Implementacdode projetos de desenvolvimento estratégicos, operadores de

desenvolvimento e orientadores da mudanca, antecipando problemas e
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direcionandosolucdes, procurando sinergias entre diferentes territdrios,

atividades econdmicas e populacgdes;

3. Monitorizacdo dos objetivos, considerando tanto os problemas como as
oportunidades doterritériono mesmo processode planeamento, decisdo e
intervencdo estratégica, implicando os atores desde a fase de concecdo da

estratégia a execucdo de objetivos.

O presente Programa Estratégico qualifica uma “drea revitalizada”, como a capacidade

de gerar atividades, transa¢oes e promover a diversidade:

a) Atividades — cria as bases para a vitalidade, energia, animacao,
acontecimentonumdeterminado contexto urbano, o que exige a presencga
de pessoas(a residir, a trabalhar, a passar), e viabilidade e sustentabilidade
aoniveldoque produzecomose mantém. Essaatividade corresponde a
uma vitalidade econdmica (investimentona area, emprego, transacao de
propriedades), social (uso do espago publico) e cultural (eventos,

espetaculos).

b) Transagdes — cria as bases para promover trocas ao nivel econdmico
(consumo, transacdo de propriedades), social (relagcdes, compromisso e

participagdo) e cultural (networks, trocas de informag¢do e ideias).

c) Diversidade — pode serecondémica (de atividades, estabelecimentos,
habitacdes), social (cidade facilitadora para a expressdao de um

individualismo criativo) e cultural (multi-identidades, cidade tolerante).

Este Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana cria o modelo de orientacdo para a

promocdoda revitalizacdo, desenvolvendo nesta perspectiva de processo e estratégia,
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procurandoarticularterritérios diferentese desenvolve uma politica que cruza esferas

de decisdode escala diferente, tanto de indole vertical (de hierarquia diferente), como

horizontal(multiplicidade de iniciativas sectoriais que podem terinfluéncia no
territério).
De que maneira?

.0 ponto seguinte da a resposta...
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31.1. A Sustentabilidade Econdmico-Financeira

Imperativo de auto sustentabilidade financeira

As interven¢desadotadas paraa ARU de Almeirim assentam num pressuposto de
sustentabilidade financeira enddgena. Nesses termos, a intervencdo de
reabilitacdo/regeneracdo urbana proposta devera ser financiada por fluxos financeiros
susceptiveis de extracdo na prépria Area de Reabilitacdo Urbana, ndo devendo
dependerdaacio de qualquerfluxode financiamento publico, pelo menos nosentido

tradicional do termo. A intervencao sera tendencialmente auto-sustentavel do ponto

de vista financeiro, pelo menos na parte referente aos imodveis privados.

Efetivamente, atendendoaos diversos constrangimentos juridico-financeiros, as
entidades publicas ndo estdaoem condi¢des de financiar operagdes de reabilitacdao
casuisticas em areas especificas. Para este facto concorrem, quer as obrigacdes
decorrentes doPactode Estabilidade e Crescimento (congeminadas com areducdo de
receita proveniente dos impostos) que limitama acdo da Administracao Central, quer
as limitacGes decorrentes da Lei Orgadnica n.22/2002, e sucessivamente reafirmadas
nas diversas Leis do Orcamento do Estado, que limitam o endividamento das
autarquias locais. Tais constrangimentos impedem qualqueracdo publica, seja a que

nivel for, no financiamento integral deste tipo de intervencdes.

Poroutro lado, a metodologiaadotada em muitoultrapassa os processos tipicos de
angariacaode recursos financeiros, tais como o aumento da cércea do edificio, ou

qualqueroutraformade expansdodo seuvolume. Assim, e sem prejuizo de tal ser
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possivel e atentas as condicionantes do Plano Diretor Municipal de Almeirim,

definiram-se as seguintes Opg¢Oes Estratégicas:

31.1.1. Politica de Financiamento da Operacao de Reabilitacdo Urbana
Sistematica na ARU de Almeirim.

Sistema Tripartido

O pressuposto de auto-sustentabilidade enunciado ndao pressupde qualquer cedéncia a
interessesespeculativos imobiliarios. Muito pelo contrario. Efetivamente, atendendo
aos constrangimentos sociaisdas areas em causa, qualquerintuito de realizacdo de
mais-valias imobilidrias gratuitas seria imoral e atentatdrio do espirito que deve
nortearasintervencoes urbanisticas desenvolvidas no ambito de uma reabilitacdo

urbana.

Assim, quando falamos emreabilitaciohd que ter em conta a conjugacdo de duas

valéncias essenciais que assentam, porsi so, em dois pressupostos:

.2 - Uma logica derecuperacdodo espacourbanoe desenvolvimento social

(reabilitacdo integrada);

.2 - Uma ldégica de geracaode lucros essenciais para a auto-sustentacdao do

projeto e paraa remuneracdo dos capitais investidos (reabilitacdo auto-

sustentada).

Apesarde todos os esforcos que a Camara Municipal de Almeirim tem vindo a
desenvolverem prol da reabilitacdo, ndo se poderd esperar que seja estaou o Estado
Portugués,adesenvolver todo o esforgco necessario neste sentido. Tal ndo sé é
desnecessario como é contraproducente. Efetivamente, uma politica deste teor seria
naosdéfinanceiramente invidavel como iria originar uma subsidio-dependéncia

totalmente desnecessaria e evitavel. Neste a mbito, deverd seradotado uma de duas
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hipdteses: um modelo misto de financiamento da opera¢dao, quercomaintervencao

de um promotorcom competénciadaregulacdo domercadoimobilidrioouatravés da
criacdo de Parcerias Publico-Privadas (PPP’s), sendoo ultimo, um sistema reformista
de coordenacdo entre os sectores publicos e privados para a promocdo e

desenvolvimento de projetos de reabilitacdo urbana.

Nos termos destasnovas formas deorganizacdo, e seguindo, em parte, o modelo
instituidona Bélgica, as PPP’s sao umdos meios mais eficazes para a realizagcdao de
projetos de alguma dimensdo e que conciliam os dois tipos de interesses — publico e
privado.Sociedadesandnimas conjugadasem capitaispublicos e privados para essa
finalidade, tendo porobjetoa administracao, gestdao e representacdao dos fundos de
investimentoimobiliario, assimcomoo desenvolvimento de projetos sustentaveis

amplamente direcionados para a reabilitacdo urbana em zonas degradadas.
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Fonte: DomusReHabita, Lda. - Niveis de Financiamento da Operac¢ao de Reabilitagio Urbana
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E, note-se,que ndose esta a falarde projetos individualizados de fracoes ou edificios.

Estd em causa, neste propdsito, um nucleo urbanodegradado e descaracterizado a
varios niveis. A aposta num sistema sustentdvel ird constituiruma decisiva alavanca
para aatuacdoemsede de reabilitacdo. Assumindo-o como um produto que privilegia
a qualidade em detrimento da quantidade, deve sujeitara suaacdo a uma constante
analise da capacidade da sua carga sistémica, promovendo deste modo, a
monitorizagao e avaliagdao dos resultados com base em indicadores distintos dos
classicos indicadores relativos a construcao implementando formas de gestao pro-

ativa, para além da classica gestdo retractiva.

No entanto, e em termos de sustentabilidade da operacdo a realizar nha ARU de

Almeirim, os fluxos financeiros decorrentes de construcio nova deverdo ser

necessariamente aplicados na angariacao de recursos financeiros para a acdo de

reabilitacdo. Porsua vez, os custos com infraestruturas urbanas de proximidade terdao

de sersustentados pelos novos promotores imobiliarios, pelo menos em parte.

Esta solidariedade/comunicabilidade financeira podera ser efetuada

intra-ARU, inter-ARU ou mesmo, inter-territorial, das seguintes formas:

a) PRIMEIRO NiVEL DE FINANCIAMENTO - Ac3o Privada — Proprietarios dos

Imaveis para a Execucao da Operagao de Reabilitagao Urbana Sistematica da ARU de

Almeirim

Serd exigido um esforco financeiro na reabilitacio dos imdveis localizados na ARU de

Almeirim, por parte dos seus proprietarios — mas que face ao levantamento

socioecondmico efetuado—ndo poderd aproximar-se do valorde mercado, dado que o

tecido social tem fraca capacidade financeira. Neste caso sera necessaria a

comparticipagao financeira de uma entidade operacional publica.
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Assim, foi efetuada uma distincdo entre os imdveis habitados (pelos préprios ou por

arrendatdrios) e os imoéveisdevolutos. Neste Ultimo caso, a acdo da Entidade Gestora

sera mais musculada, exigindo a sua reabilitacdoimediata. Efetivamente, neste ultimo
caso naoexistem condicionantes de ordem econédmico-social a respeitar, sendo que os
edificios devolutos geram enormes externalidadesnegativasnas areas em redor (v.g.
inseguranca, insalubridade, degradacao paisagistica), fatores redutores dos niveis de

Bem-Estar Social que fundamentam a acdo de intervencdo mais acutilante.

Nesta perspetiva, poderd ser desenvolvida uma acdo privada de reabilitacdoindividual

(A), mas coordenada a nivel global pela entidade gestora, maxime, por via do

Programa Estratégico,ouuma acdoprivada coletiva (B), por via da criacido de uma

associacdode proprietarios, fomentada e orientada pelaentidade gestora, tendo em

vista a execucdo deste documento.

Este tipo de iniciativa devera ser a base da interven¢ao, atento o principio da
subsidiariedade da ac¢ao publica face a a¢ao privada. De facto, se a a¢ao privada —
coordenada pelo instrumento publico de orientagao — for suficiente para a resolugao
da questdo, in casu, a concretizacdo da acdo de reabilitagdo, ndo sera necessaria

qualquer agdo publica (salvaguardado, claro esta, a interveng¢do no espago publico).

A intervengdo publica limitar-se-a, neste nivel, ao papel regulador e orientador do

mercado.

b) SEGUNDO NIVEL DE FINANCIAMENTO - Fundos provenientes da Promogo

Imobiliaria (dos proprietarios atuais ou de parceiros) — Acdo Mista — Parcerias
Publico-Privadas para a Execucdao da Operagdao de Reabilitagido Urbana Sistematica

da ARU de Almeirim

A ARU de Almeirim é relativamente apetecivel da perspetiva imobilidria. Nesta

perspetiva, a Camara Municipal de Almeirim poderd desenvolver acdes de
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expropriacdode determinados imdveis(armazéns degradados, anexos ilegais, casas

abarracadas) e ai negociara construgdocom o promotor/regulador (ou colocar esses
imdveis nomercado), com salvaguarda dos mecanismos concursais, gerando assim a
liquidez necessaria a subsidiacdao dos proprietdrios privados carenciados e ao
melhoramento dos espacos publicos. Este modelo de Parceria Publico-Privada visando
a revitalizacdo urbana deverd serfomentado, adicionando-se um elevado grau de
certeza quantoao conteudo das intervencdes possiveis e a garantia de uma aprovacao

célere dos processos de licenciamento (se necessarios).

Note-se que as mais-valias fundiarias realizadas serao integralmente reinvestidas na

realizacdo das diversas operacoes de reconversdo urbanistica. Note-se gue os

terrenos serao valorizados tendo em consideracdo a melhoria da qualidade

urbanistica _da ARU, o que legitima a sua cobranca por parte do organismo

operacional.
Nestenivel, para além do papel regulador e orientador, a acdo publica deverd
fomentaracriagdodasparcerias, tendo em vista a catalisacdodos investimentos e a

convergéncia de interesses, nos diversos sectores de atividade econdmica.

O alcance destas parcerias (desighadamente, concessao urbanistica, administracdo

conjunta, empreitada Unica ou contrato de reabilitacido urbana) pode estender-se

para além da drea de intervencdo. Efetivamente, qualquer acdo relevante na drea

concelhiapoderatercomo elemento de compensacdo o financiamento de agdes
relevantes ao nivel do projeto previsto para a ARU de Almeirim, justificando-se, desta

forma, uma intervencao mediadora da Camara Municipal.

227 de 267



conterso oo | ] DONUSREHABITA

(\, UNIAQ EUROPEIA { ve,,

\ L i % o o

ol \\LENTEJO & -p i K _ Almeirim
et de D Ivi Regional SRU Leziria do Tejo Camara Municipal

c) TERCEIRO NIVEL DE FINANCIAMENTO - Acdo Puiblica — Instrumentos de

Financiamento Publico Inovadores para a Execucao da Operacdo de Reabilitacao

Urbana Sistematica da ARU de Almeirim.

Quando se fala em auto-sustentabilidade desta operacao de reabilitacao

sistematica e na desnecessidade de financiamento publico da mesma, tal

nao significa que a intervencao publica seja totalmente desprezada.

Efetivamente, ndo se podera esquecer que existe um interesse publico

da coletividade na reabilitacao desta zona da cidade de Almeirim. Por

outro lado, face aos imperativos constitucionais de redistribuicdo de riqueza, uma acao
de co-financiamento dos proprietarios carenciados seria totalmente justificada. No
entanto, esemprejuizo dos fundos disponiveis para o efeito, as entidades publicas,
nomeadamente a Cdmara Municipalde Almeirim, ird utilizar de forma inovadora os
instrumentos que tem ao seudisporno sentidodoapoioa estaagao de reabilitagao,
semqguevenhaasernecessario despender qualquer recurso publico adicional.

Vejamos:

i) Financiamento dos Espacos Publicos e das Infraestruturas

Essenciais por via da Transferéncia de Fundos provenientes das

Taxas Urbanisticas incidentes sobre construcao nova

A relacdojuridica subjacente a uma taxa encontra-se estruturalmente assente
na prestacaode utilidades concretas, determinadas oudetermindveis a favor
.. . 15 . . .
do sujeito passivo e materialmente assente no principio da

. . . A .. 70 16
proporcionalidade ou equivaléncia juridica™. Nestes termos, as taxas podem

ter,além dasdbviase necessarias finalidadesfinanceiras (cobertura parcial ou

15 Cfr. Cardoso da Costa, Curso de Direito Fiscal, 2.2 edigdo, Coimbra, 1972, pags. 11e 12.
16 Cfr. Alberto Xavier, Manual de Direito Fiscal, 1984, pag. 44.
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~ e 17 . . .
total dos encargos coma prestacdo publica™), outras finalidades selecionadas

pelolegisladorde entre o universo de fins possiveis das receitas coativas,

compativeis como principio do Estado Social de Direito™®. Essas finalidades

extra-rediticias dentro da ARU de Almeirim (cuja implementacao

passara em parte pela criacdo da Bolsa de Arrendamento Urbano)

irdo passar por:

(1) insercio de padrdes de eficiéncia nos mercados

(superacido de falhas de mercado)";

(2) orientagido de comportamentos (promog¢iao ou
dissuasido®), e, finalmente,

(3) fornecimento de determinados bens essenciais a “precos”

inferiores aos praticados em circunstancias normais pelo

mercado (fornecimento de bens semi-publicos).

7 No limite, e quando estiverem em causa prestagBes essenciais (salde, seguranga, administracdo da
justica, educagdo, assisténcia social), podera assentar-se a prestagdo publica em padr&es de
gratuitidade.

18 Sobre o Estado Social de Direito, cfr. Marcelo Rebelo de Sousa, Direito Constitucional 1, pags. 297 e ss.
e Jorge Miranda, Manual de Ciéncia Politica e Direito Constitucional, Tomo |, 52 ed., 1996, pags. 94 e 95.
19 Em determinados casos, a taxa podera constituir o mecanismo eficiente de regulagdo do mercado,
fixando o quantitativo da prestagdo na légica mais aproximada possivel ao de mercado de concorréncia
perfeita (custo ou utilidade marginal), nomeadamente nos casos em que as infraestruturas
relativamente as quais se pretende tributar a utilizacdo se apresentam como monopdlios naturais, ou,
como veremos no caso das taxas urbanisticas, quando esteja em causa o fornecimento de bens publicos
ou semi-publicos. cfr. Carlos Baptista Lobo, Contributo para uma teoria geral das taxas, no prelo.

® Nuns casos entender-se-a gue é conveniente ndo dissuadir os cidaddos de utilizarem o servigo:
(servicos de policia, sanitarios, etc.); nestes casos tender-se-a, quando taxa exista, a manter o seu custo
a nivel muito baixo, no fito de evitar que se renuncie ou fuja ao uso do servico. Noutros casos, porém,
pretender-se-a dissuadir o contribuinte de um uso precipitado ou imoderado do servico -- é o que
sucede, com variantes consoante os paises, com os servicos judiciais: as taxas respetivas (custas) ddo
elevado rendimento, ndo tanto por razdes financeiras, como para evitar o recurso precipitado ou
guereloso aos tribunais.

21 Assim, se o Estado pretender fornecer bens semi-publicos (por exemplo, ensino universitario, servigos
de transporte ferroviario ou rodoviario, servicos de salde, entre outros) podera exigir aos particulares
um montante inferior ao custo da prestacdo publica. As utilidades criadas sdo concretas e determinadas
e o utilizador é identificado — logo susceptiveis de serem fornecidas numa légica de mercado -, no
entanto, o decisor politico decidiu, tendo em consideracdo os constrangimentos constitucionais, num
outro sentido, optando por fornecer esses bens a um custo inferior ao custo real, o que implica uma
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No entanto, os fins genéricos de promocao da justica social e de

aumento do nivel de Bem-Estar Social, obrigou a adocdao de

solucoes de financiamento economicamente eficientes, nao se

encontrando estabelecida neste Programa Estratégico uma

hierarquia rigida entre a funcdo financeira e as funcoes nao

financeiras.

Assim, 0 regime das taxas urbanisticas da Camara Municipal de

Almeirim sera devidamente alterado, de modo a adotar uma

l6gica assente no principio da equivaléncia restrita — recuperacao

dos custos de infraestruturacao urbanistica - ora, esta perspetiva

vai desfavorecer a construcao nova face a reabilitacdo do

edificado. Tambémnuma | dgica de equivaléncia funcional agravada, prépria

da taxaenquantofigura tributaria tipica, as taxas urbanisticas passarao a ser
agravadas para essa construcdo nova, sendo que os recursos financeiros
adicionais angariados irdo servir para financiar a reabilitagdo dos edificios

localizados no interior da ARU de Almeirim. NO caso concreto da

presente ARU, existem areas de expansao urbanistica nas

proximidades. Ora, a tributacao aditivada dessa nova construcao

ira servir para financiar a acio da Entidade Gestora dentro da Area

de Reabilitacdo Urbana.

Essa tributacdo é totalmente justificada pelas seguintes razoes:

subsidiacdo do consumo dessas utilidades através da canalizagdo de recursos provenientes dos
impostos.

230 de 267



conterso oo | ] DONUSREHABITA

|

(_\r UNIAO EUROPEIA
‘J\LENTEJO 1_—\ ] Fundo Europeu K
2007.2013 de D: Ivi Regional

K . Almeirim
SRU Leziria do Tejo Camara Municipal

1) a construcdo nova implica a construcdo de novas infraestruturas e

o _reforco das existentes. No caso concreto, a ARU dispoem ja

dessas infraestruturas, pelo que qualguer intervencdo deveria ser

isenta das mesmas;

2) a nova construcdo tem um impacto paisagistico bastante forte, e

potencia um aumento do transito, gerando exterioridades

negativas ambientais na area em redor. Ora, essas exterioridades

serdo interiorizadas através dessa taxa;

3) a reabilitacdo do edificado na ARU de Almeirim aumentara o valor

de mercado das novas edificacoes, o que justifica a imposicao

agravada da taxa de urbanizacdo.

Destaforma, além de se combater a especulacdoimobilidria e se promover a
ocupacdo de zonas da cidade devidamente consolidadas e dotadas de
infraestruturas urbanas, em detrimentodo alargamento dos limites urbanos
gque exigem cada vez mais investimentos publicos que atualmente sdo
incomportaveis, arrecadar-se-do recursos significativos que serdo aplicados na

revitalizacdao da ARU de Almeirim.

ii) Utilizagcao de Mecanismos Perequativos na Compensacao dos
Proprietarios de Iméveis situados dentro da Area de Reabilitacdo
Urbana como forma de financiamento a Operacao de Reabilitagao

Urbana Sistematica

Nas areasonde os constrangimentos construtivos sdao mais i ntensos que os que

resultariam do nivel de edificabilidade média decorrente do PDM de Almeirim,
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serdoestabelecidos mecanismos de perequacdo eficientes, onde dreas com
maiorintensidade construtiva compensam efetivamente aszonas com menor
capacidade de edificacdo. Tais mecanismos serdo conciliados com uma efetiva
retracdodas areas de (nova) expansao urbana, no ambito da Revisdo do Plano

Diretor Municipal.

Estes instrumentos deverdo ser urgentemente realizados, com base no
Regulamentos Municipais de Taxas e aplicacdao efetiva do Decreto-Lei n.2

380/99, de 22 de Setembro.

A faculdade de construire de edificar € inerente ao direito de propriedade
privada. O plano administrativo condiciona, no entanto, essa esfera de

liberdade privada, tendoemvista um eficiente ordenamento do territério.

As opcldes publicas de ordenamento territorial devem, no entanto, ser
justificadas e proporcionadas, salvaguardando-se as posicdes relativas entre
proprietarios, o que implicou o necessario desencadeamento de mecanismos

perequativos de compensacao.

E, pois, na éptica do principioda igualdade intra-plano que se devem entender

0s mecanismos perequativos.

Assim, qualquer limitagdo ao direito de propriedade privada devera ser
fundamentada por motivos de relevante interesse publico. Essas cedéncias
obrigatorias dos particulares relativamente ao seu direito de edificagao sao
justificadas por imperativos de eficiéncia: s6 a Camara Municipal de Almeirim,
encarregue do ordenamento territorial, tem a capacidade de proceder ao
desenho infra-estrutural necessario ao suporte urbano envolvendo uma
multiplicidade de proprietarios individuais. Qualquer ag¢ao privada

(cooperativa) a este proposito é excessivamente onerosa, e na grande maioria
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das ocasiGes, revela-se mesmo impossivel atendendo aos interesses

divergentes em presenga.

Estas cedéncias edificatdrias sao, no entanto, condicionadas a prossecuc¢ao do
interesse publico, tendo o cedente direito de reversao sobre as parcelas
cedidas sempre que haja desvio de utilizacdo, e medidas numa dptica

estritamente objetiva.

A perequacdo de beneficios e encargos em planos urbanisticos constitui um

mandamentofundamentaldecorrente do principio constitucionalda igualdade.

Este principio constitucional deve ser perspetivado, segundo Fernando Alves

Correia, em trés dimensdes distintas: igualdade imanente aoplano (proibicado

do arbitrio), igualdade transcendente ao plano, que se decompde, porsua vez,

em igualdade perante encargos publicos (expropriacdesdo plano)e igualdade

;. 22
perante beneficios™.

Em termos potenciais, sdo diversos os mecanismos de perequacao, dividindo-se

entre técnicas perequativas de beneficios e técnicas perequativas de encargos.

Na nossa legislacdo atual, encontramos como técnicas perequativas de

beneficios:

- As transferéncias noseiodasassociacdes de proprietarios (compensagdes em

espécie previstasnos artigos 119.2a 124.2do Decreto-Lein.2 380/99) — método

cooperativo;

22 Fernando Alves Correia, “Manual do Direito do Urbanismo”, Almedina, Coimbra, 2001, pag. 477 e

segs.
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- As cedéncias de terreno para construcido por parte do municipio

(compensacbes em espédie previstasnosn.25e 6do artigo 138.2 do Decreto-
Lei n.2 380/99) — método impositivo em espécie;

- As transferéncias de indices entre proprietarios (compensa¢ées em numerario

previstas no artigo 140.2 do Decreto-Lei n.2 380/99) — método negocial;

- Os descontos em taxas munidpais ou as compensacoes pecuniarias diretas

atribuidas pelo municipio; compensagbes em numerdrio.

Como técnicas perequativas de encargos encontramos:

- A cedéncia-padrio de terreno para infraestrutura publica e

compensacao _pecuniaria__por _eventuais _desvios (compensacdo

pecunidria e em espécie —artigo 141.2 do Decreto-Lei n.2 380/99).

- Obrigacdo de desenvolvimento de condutas relativas a reparticao dos

custos de urbanizacdo (artigos 118.2 n.2 3 e 142.2 do Decreto-Lei n.?

380/99) através a exigéncia de realizagdo de obras de urbanizagédo
(Decreto-Lei n.2 555/99) ou pelo pagamento de uma “taxa pela
realizacdo, manutencao e reforco das infraestruturas urbanisticas

(artigo 3.2 e 116.2 do Decreto-Lei n.2 555/99).

Assim, a perequacdo de beneficios ou encargos ndo assume qualquer veste de
privilégiooubenesse, oude custoou encargo, antes se constituindo como um
direito fundamental dos cidaddos diretamente baseado no principio

constitucional da igualdade econdmica.

Atualmente, o Decreto-Lei n.2380/99, de 22 de Setembro, noseu artigo 138.9,
prevé, atualmente, e em termos meramente enunciativos, trés mecanismos de
perequacao: o estabelecimentode um indice médiode utilizagdo (mecanismo

de perequacdode beneficios); o estabelecimento de uma drea de cedéncia
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média (mecanismo de perequacdode beneficios —se positivo; mecanismo de
ponderacdo de encargos — se negativo) e a reparticio dos custos de

urbanizacdo (mecanismo de reparticdo de encargos).

Nesta perspetiva, os proprietarios que, nos termos de um plano, foram

“premiados” com um direito edificatdrio superior a média prevista no plano

devem compensar os proprietarios que suportam um direito edificatorio

inferior a média, na medida da diferenca.

A Camara Municipal de Almeirim aparecerd, nestas operacdoes, como um

mero mediador/executor destas operacoes.

Assim, no caso concreto da Area de Reabilitacio Urbana, qualquer

condicionalismo do PDM, que atribua a um proprietario o limite de

edificabilidade inferior ao nivel de edificabilidade média, implicara

simultaneamente umdeverde compensacio desse proprietdrio pela perda

econdmica sofrida.

Caso se pretenda, o nivel de edificabilidade pode ser considerado:

i) dentro da préopria ARU de Almeirim, pelo que proprietarios nao
condicionados devem compensar (diretamente ou através da instancia
publica) os proprietarios condicionados, o que possibilita o
financiamento cruzado no seu interior;

ii) entre o nivel de edificabilidade no interior da ARU (0,38) e a nova
constru¢do circundante a mesma (em dreas proximas e nao
necessariamente confinantes);

iii) entre a totalidade da area limite de intervengdao da ARU de
Almeirim e as dareas confiantes, o que permitiria ir buscar recursos a

construcdo nova emergente.
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Note-se que qualquer opg¢ao a este propdsito é parte integrante
desta Estratégia, permitindo a canalizacdo de recursos para os

proprietdrios sujeitos a condicionalismos construtivos.

Assim, em jeito de conclusdo, face ao atual enquadramento legal e
constitucionalregulador da atividade urbanistica vigente no nosso Pais, os
instrumentos perequativos configuram-se como uminstrumentos obrigatorios
de compensacdo, que se corporizam na exigéncia de ummontante pecuniario
ao proprietarioque detenha uma capacidade edificatdria superior ao indice
médio de construcdo, montante esse que deveria necessariamente ser
canalizado para os proprietarios que sofram um constrangimento edificatdrio
superiorao mesmoindice médio, ouseja, que detenhamum direito concreto a

construirinferior ao indice padrao médio.

iii) Catalisagdo de Apoios Publicos — Fundos Municipais e Fundos

Nacionais (IHRU)

Nesta matéria, caberd a LT SRU - Sociedade de Reabilitagao Urbana, enquanto
entidade de referéncia e amplamente vocacionada para angariar recursos, no
ambito dainter-municipalidade, elaborando processos de candidatura —em
colabora¢do com a Camara Municipal de Almeirim — de modo a angariare
catalisar os apoios disponiveis ao nivel do IHRU — Instituto de Habitacdo e
Reabilitacdo Urbana, bem comoaaplicacdo dos fundos para a reabilitacao
urbana, arrendamentourbano, a seremdisponibilizados poroutrasentidades,
assimcomo,eventualmente, a candidatura a iniciativa “JESSICA” e a Fundos de

Desenvolvimento Urbano.
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iv) ConclusGes quanto ao custo de obra para justa reparticao de

beneficios e encargos

A estimativa das interveng¢des a inscrever na execucao da Operagao de
Reabilitacdo Urbana na ARU de Almeirim, ird pressupor o desenvolvimento
integraldos mecanismos de auto-sustentabilidade propostos na presente
Estratégia. Nesta dptica, nenhum esforgo financeiro publico terd de ser
efetuado. Os fluxos provenientesdaacdo de reabilitacdo/regeneracdo das

areas serdao suficientes para compensar os custos incorridos.
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32. SugestOes de Alteragao Regulamentar dos Instrumentos de

Gestao Territorial a Nivel Municipal

32.1. QUANTO A0 PDM DE ALMEIRIM

A estratégiade desenvolvimento territorial, a definirem sede de Plano Diretor
Municipal, devera sersuportada por medidas e ac¢des de cardter eminentemente
territorial, focalizadas na reutilizacdo, reabilitacdo e compactacdo da cidade

consolidada através de 3 prioridades:

1. Regenerara cidade consolidada;
2. Promovera qualificacdourbana;

3. Estimulara participacdo e melhorar o modelo de governacao.

Estas 3 prioridades deverdo alicercar-se nas seguintes opgoes estratégicas:
1. Mais familias a residirem em Almeirim;

2. Mais empresas e mais empregos;

3. Maisreabilitacdo e melhoraproveitamento do edificado e da infra-estrutura
existente;

4. Melhor espaco publico e mais areas pedonais;

5. Menos carros a circular, melhores transportes publicos e mais suaves;

6. Mais verde e maior eficiéncia energética.

As grandeslinhase politicasurbanisticas municipais deverdo ser direcionadas para:
1. Estratégia de reabilitacdao urbana;
2. Promocgdo de habitagdo a custos regulados/acessiveis;

3. Regeneracdo de Bairros Municipais;
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4. Atracdo de empresas.

A Reabilitacdo Urbana, como prioridade de intervencao no tecido da cidade, enquadra-

se no objetivo - Regenerar a cidade consolidada / Promover a qualifica¢do urbana.

A degradacido doedificado e a desqualificacdo doespaco publicodeve ser combatida
através darequalificacdo de areas centrais e da cidade consolidada, criando condigdes

para atrair populagdo e atividades.

A amplitude dos problemas da cidade consolidada justifica porisso que a estratégia de
desenvolvimento territorial defina a sua reabilitacdo/revitalizacdo como uma
prioridade estratégica. Esta deverd ter como objetivos a reabilitacdo do edificado e do
patrimonio, a compactagdo da cidade consolidada, através do aproveitamento da
infra-estrutura existente da reocupac¢ao dos fogos desocupados e devolutos, a
reconversdo dos espacos desativados com novasfuncdesurbanas através de projeto

urbano integrado.

Para a prossecucdo destes objetivos, na execucdao do PDM de Almeirim devera ser
implementado umsistema deincentivos que vise premiar a reabilitagao urbana na

cidade consolidada, canalizando investimento para o centro.

32.1.1. Implementagao pratica de Mecanismos Perequativos Globais

A nova LeideBasesdo Soloe doOrdenamento do Territérioird prevera necessidade
de aquisicdo de Patrimonios Publicos de Solo, que conterd as verbas da aplicacdo do
mecanismo de recuperagdo de mais-valias fundidrias obtidas por via de reclassificaga o

do solo.
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Este patrimdnio publico servird essencialmente para financiaroperac¢des de
reabilitacdo. Neste quadro, e de forma a operacionalizar este mecanismo de
financiamento que servira para sustentar a operacao de reabilitacdo urbana constante
no presente programa, haverda que preveraoniveldoPDMo nivel de edificabilidade
média do concelho, que servira de referencial paraa recuperacao de mais-valia em

caso de autorizacdo de construcdo de edificacdo nova.

Neste quadro, o beneficio concreto face a edificabilidade média (padrdao) gerard um
montante que se aplicard, nos termos da lei, para o financiamento da reabilitacao

urbana.

No ambito da presente ARU de Almeirim, jd foram consideradas estas orientagdes,
tendo sido encontradoo indice de edificabilidade média existente no interior da

mesma.

32.2. QUANTO A OUTRAS ALTERAGOES LEGISLATIVAS

Para além da simplificagdo dos mecanismos previstos na recente Lein.232/2012 de 14
de Agosto, a presente Estratégia de Reabilitacdo Urbana ganharia outra eficdcia com

outros ajustamentos na legislacdo, nomeadamente:

1- Sistema Nacional de Certificagdo Energética e da Qualidade do Ar nos Edificios

(Decreto-Lei n.2 78/2006 de 4 de Abril)

Considerando que o Decreto-Lei n.2 78/2006 de 4 de Abril é uma transposic¢ado
parcial paraa ordem juridica nacional a Diretiva n.2 2002/91/CE do Parlamento
Europeue Conselho, de 16 de Dezembro, sobre Desempenho Energético dos
Edificios, deveriao mesmoseralteradodemodo airao encontro do referido no
artigo 62 dareferida diretiva em relacdoa “Edificios Existentes”, o qual estabelece

uma area minima (1000 mz) para a obrigacdo de cumprir os requisitos
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estabelecidos e apenasnamedida em que tal seja possivel do ponto de vista

técnico, funcional e econémico.

Assim, os edificios e fragcbes existentes, ndo deveriam estar sujeitos ao
cumprimento do Decreto-Lei n.2 78/2006 de 4 de Abril, do Decreto-Lei n.2
80/2006, de 4 de Abril (RCCTE - Regulamento das Caracteristicas de
ComportamentoTérmico dos Edificios) nem do Decreto-Lei n.2 79/2006 de 4 de
Abril (RSECE - Regulamento dos Sistemas Energéticos de Climatizagdao em Edificios),

desde que, inseridos em Areas de Reabilitacdo Urbana.

2- Acessibilidades

A maioria dos nucleos antigos (geralmente coincidentes com a delimitacdo das
areas dereabilitaciourbana), sdo constituidos por edificios anteriores ao Decreto-
Lei n.2163/2006de 8 de Agosto, e porsua vez, comcaracteristicas fisicas que ndo
sdo compativeis com asua adaptacdode modo a satisfazertodas as regras de

acessibilidade.

Assim, desde que inseridos em Areas de Reabilitacio Urbana, os edificios e fracdes
reabilitados ndo deveriam estar sujeitos ao cumprimentos das regras de
acessibilidade, excetonos casosem que ja residam nos mesmos pessoas com

mobilidade reduzida.

3- Beneficios Fiscais

3.1. Adicionalmente aos ja previstos, devem ser alargados os beneficios fiscaispara
incentivara circulacdo da propriedadeimobilidria carecida de reabilitacdo. As

questdes da circulacdo de propriedade sdo um elemento essencial.
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3.2. O regimejuridicoda reabilitacdo urbana prevé mecanismos de venda forcada,

para além da expropriacdo, mas estes devemser meios excecionais. Sugere-se por

issoaisencdo de IMT:

a)

b)

na aquisicdio de imoveis degradados ou suas fracdes para reabilitacdo;
perda dobenefido casoa operacdaode reabilitacgiondo seja concluida no
prazode3anosacontardadatadeaquisicdo(atualmente sdo 2 anos - Art?
452 do EBF — Estatuto dos Beneficios Fiscais);

na primeira transmissdao de imdveis degradados - seja para habitacgdo
prépriaoupara arrendamento (atualmente é apenas para habitacao
propria - Art2 712 do EBF — Estatuto dos Beneficios Fiscais);

para “A¢Oes de Reabilitagao” certificadas pelaentidade gestora no ambito
de Programa de Reabilitacdo Urbana. Perda do beneficio caso a operacao
de reabilitacdondosejaconcluidanoprazode4anos a contarda data da
aquisicdao (atualmente sdo 2 anos - Art? 452 do EBF — Estatuto dos

Beneficios Fiscais).

3.3. Deve serreavaliado o quadro dos apoios financeiros a reabilitacdo, o qual deve

serinteiramente direcionado para os apoios as Areas de Reabilitacio Urbana.

3.4. Deve equacionar-se a recetividade do sistema financeiro em financiar o

investimento privado na reabilitacdo urbana. Se tal se mostrar necessario, o Estado

deveria equacionar contratarlinhasde crédito a seremdisponibilizadasa empresas

disponiveis para investirem na aquisicdo e reabilitacdo de imdveis.

3.5. O municipio deve continuar a beneficiar do acesso a financiamento para

reabilitacdourbana sem contar para os limites de endividamento-incluindo para

investimentona requalificacdo de espaco publico e de imdveis municipais.
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4- Qutras sugestoes:

4.1. Mantera possibilidade (prevista no Decreto-Lei n.272-A/2010de 18 de Junho)
de se adotaro procedimento de concurso publico urgente, previsto nos artigos
1552 e seguintes do Cddigo dos Contratos Publicos (CCP), na celebragdo de
contratos de empreitada emAreas de Reabilitagdo Urbana, quando se trate de um

projeto co-financiado porfundos comunitarios.

4.2. Quandoestiverem causaa aquisi¢ao de servigos, estudos, projetos ou de
criagdes conceptuais nos dominios da arquitetura ou engenharia para a execucao,
gestdoou fiscalizacdo de obras de reabilitacio urbana inseridas em Areas de
Reabilitacdo Urbana, aplicaro regime geral para as aquisi¢cdes de servi¢os, ndao
limitando a escolha do ajuste direto a um valorde contrato inferior a 25.000,00 €

(prevista no n.24 do artigo 20.2 do CPP).

4.3. Estandoemcausa a necessidade de execucdo de obras urgentes, destinadas a
corrigirmas condicdes de seguranca, salubridade e habitabilidade, devera
ponderar-se a possibilidade de permitiraos Municipios e entidades gestoras o
recurso ao Ajuste Direto, para a celebracdode contratos de prestacdao de quaisquer
servicos e de empreitadas de obras publicasde reabilitaciourbana inseridas em
Areas de Reabilitacdo Urbana, cujovalor do contratondo ultrapasse os 450.000,00
€, evitando-se submeter uma grande maioria destas obras a um procedimento

administrativo mais complexo, logo mais demorado.
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33. ENTIDADE GESTORA DA OPERACAO DE REABILITACAO URBANA NA ARU DE

ALMEIRIM

O MUNICIPIO DE ALMEIRIMassumira as fungdes de entidade gestora da ARU de

Almeirim doIntendente, fazendo uso de todasas competéncias ao seu dispor, e no

ambito dalei, na execucdodo presente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana.

Assim, o MUNICIPIO DE ALMEIRIM ira dispor,numa éptica assente no principio da

proporcionalidade, de todos os Instrumentos de Execugdo da Operagao de

Reabilitagdo Urbana Sistematica, previstos nos artigos 54.2 e seguintes do RJRU,

nomeadamente:

i)imposicdode obras coercivas, quando os proprietarios tiverem possibilidade
de sustentaros encargos da operacdo, e semprejuizode programasespecificos
de apoio eventualmente existentes para o caso;

ii) o desenvolvimento deempreitada Unica, quando tal se constituir como
forma mais eficiente de proceder as intervencdes;

iii) a ordem de demolicdao de edificios, quando estiverem reunidos os re quisitos
constantes do artigo 57.2do RJRU;

iv) o direitode preferénciaquando estiverem reunidos os re quisitos constantes
do artigo 58.2 do RJRU;

v) o arrendamento forcado, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 59.2 do RJRU;

vi) a constituicdo de serviddes, nos termos do artigo 60.2 do RJRU;

vii) o desenvolvimento de accbes de expropriacdo, quando estiverem reunidos
os requisitos constantes do artigo 61.2do RJRU;

viii) o desenvolvimento de venda forcada, quando estiverem reunidos os
requisitos constantes do artigo 62.2 do RJRU, e;

ix) e, a reestruturacdo de propriedade, nos termos do artigo do artigo 64.2 do

RIRU.
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Nos termos da alineai)don.22do artigo33.2,do artigo 36.2, dos artigos 44.2a 48.2do

Decreto-Lein.2307/2009, de 23 de Outubro, mantémo MUNICIPIO DE ALMEIRIM, na

qualidade de entidade gestora da Area de Reabilitacdo Urbana da ARU de Almeirim, os

seguintes poderes:

a)

b)

c)

d)

e)

As competéncias para a pratica dos actos administrativos inseridos nos
procedimentos de licenciamento e de comunicacdo prévia de operacoes
urbanisticas, eainda de autorizacao de utilizacdo, que, nos termos do
dispostono regime juridico da urbanizacdao e da edificacdao, aprovado pelo
Decreto-Lein.2555/99,de 16 de Dezembro, na sua actual versdo, sejam da

competéncia da cdmara municipal ou do seu presidente;

Inspecgdese vistorias,nomeadamente as competéncias para ordenare
promover, em relacdo a imdveis localizados na respectiva area de
reabilitacdourbanaouna drea de intervengdo da SRU, a realizacdao de
inspeccdes e vistorias de fiscalizacdao, nos termos previstos no regime
juridico da urbanizacdoe da edificacdao, aprovado pelo Decreto -Lei n.2

555/99, de 16 de Dezembro, na sua actual versdo;

Adopcdodemedidas de tutela da legalidade urbanistica nos termos
previstos no regime juridico da urbanizagao e da edificagdo, aprovado pelo

Decreto -Lei n.2 555/99, de 16 de Dezembro, na sua actual vers3o;
Cobranga de taxas;

Recepcdo das cedéncias ou compensacdes devidas.

Nos termos dos artigos 65.2e 68.2do Decreto-Lein.2307/2009 de 23 de Outubro com

as alteragGes introduzidas pelalein.232/2012,de 14 de agosto, temainda a entidade

gestoranoambitode outros instrumentos de politica urbanistica,a competéncia de:
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b)

d)

f)

Determinar o nivel de conservacdao de um prédio urbano, ou de uma
fraccdao, compreendidonuma drea de reabilitacdourbana, ainda que nao

estejam arrendados, nos termos definidos em diploma prdéprio;

Identificar os prédios ou fracgdes que se encontramdevolutos, para efeitos

de aplicacdo do disposto no Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de
regulamento municipal, para incentivo a realizacdo das operacdes

urbanisticas;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de
regulamento municipal, para incentivo a instalagdao, dinamizagao e
modernizacdode actividades econdmicas, com aplicagdorestrita a ac¢oes

enquadradas em operacdes de reabilitacdo urbana sistematica;

Estabelecer, em regulamento municipal, umregime especial de cdlculo das
compensacoes devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para
implantacdodeinfraestruturas urbanas, equipamentos e espagos urbanos e
verdes de utilizagio colectiva, nos termos do disposto nos n.” 4e 5do

artigo 44.2 do RJUE;

Constituirfundos de compensagdo com o objectivode receber e pagaras
compensacoes devidas pela aplicacdo de mecanismos de perequacao

compensatodria.
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34. Beneficios e Incentivos a Reabilitacdo de Edificios na ARU de

Almeirim

Para efeitos de beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patrimonio e demais apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, o
presente documento fixa alguns conceitos técnicos fundamentais para a sua

atribuicdo, os seguintes:

«Area de reabilitagdo urbana» a drea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiénda, degradacdoouobsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacdo coletivae dos espacos urbanos e verdes de utilizacao
coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez,
seguranca, estética ou salubridade, justifigue uma intervencaointegrada, podendoser
delimitada eminstrumento préprioou corresponder a area de intervencdo de um
plano de pormenor de reabilitacdo urbana;

«Edificio» a construcdo permanente, dotada de acesso independente, coberta,
limitada por paredes exteriores ou paredes meeiras que vao das fundac¢des a
cobertura, destinada a utilizagdo humana ou a outros fins;

«Ilmével devoluto» o edificio ouafracdaoqueassimforconsiderado nos termos dos
artigos 2.2 e 3.2 do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de Agosto;

«Entidade gestora» a entidade responsdvel pelagestdoe coordenacdoda operacaode
reabilitacdo urbana relativa a uma area de reabilitacdo urbana;

«Fragdo» a parte auténoma de um edificio que relna os requisitos estabelecidos no
artigo 1415.2 do Cédigo Civil, esteja ou ndo o mesmo constituido em regime de
propriedade horizontal. No entanto, em sede de levantamento foram considerados

como fragdes, outros tipos de espagos, nomeadamente garagens e outros anexos;
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«Habitag¢do» a unidade na qual se processa a vida de um agregado residente no
edificio, a qual compreende o fogo e as suas dependéncias;

«Operagdo de reabilitagdo urbana» o conjuntoarticulado deintervencgdes visando, de
forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area;
«Reabilitagao de edificios» a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtivaa um
ou a varios edificios, as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu
logradouro, bem como as fragdes eventualmente integradas nesse edificio, ou a
conceder-lhesnovas aptiddesfuncionais, determinadas em funcdo das opc¢des de
reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou o mesmo uso
com padréesde desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais
operacOes urbanisticas;

«Reabilitagao urbana» a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano
existente, emque o patrimonio urbanistico eimobilidrio é mantido, no todo ou em
parte substancial, e modernizado através da realizaciode obras de remodelac¢do ou
beneficiacio dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacgos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgao,
reconstrucdo, ampliacao, alteracdao, conservacdo ou demolicdo dos edificios;
«Prédio urbano objeto de reabilitacdo urbanistica»: entende-se por reabilitacao
urbanao processode transformacdodo solourbanizado, compreendendoa execugao
de obras de construcao, reconstrucao, alteracdo, ampliacdo, demolicdo e conservacao
de edificios, tal como definidas no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (cfr.
Decreto-Lein.2307/2009 de 23 de Outubro, de acordo com as alteragdes introduzidas
pelalein232/2012de 14 de Agosto),como objetivo de melhoraras condicdes de uso,
conservando o seu caracter fundamental, bem como o conjunto de operacdes
urbanisticas e de loteamentoe de obrasde urbanizac¢dao, que visem a recuperagao
dentro da ARU de Almeirim, sendotal reabilitacdo certificada pela Entidade Gestora ou
pelolHRU - Instituto da Habitagao e da ReabilitagaoUrbananocaso de se tratem de

imoéveis classificados ou em vias de classificagdo.
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34.1. EFEITOS IMEDIATOS COM A APROVAGCAO DA ARU

Com a aprovacido da proposta delimitacio da Area de Reabilitagdo Urbana de
Almeirim, alguns beneficios fiscaisja se encontramem vigor, taiscomo, isencdode IMI

por5anos,isencdo de IMT e taxa reduzida de IVA (ver alineas g), h) e j)).

34.1.1. Beneficios Fiscais

Nos termos das disposicGesconjugadas daalineah)don.22 e do n.23 do artigo 53.2
da Lei n.2 169/99, de 18 de Setembro, na redacdo da Lei n.25-A/2002, de 11 de
Janeiro,doDecreto-Lein.2307/2009, de 23 de Outubro, de acordocom as alteragdes
introduzidaspela Lein®32/2012 de 14 de Agosto, e de acordo com os artigos 452 e 712
do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), conferem-se aos proprietdrios e titulares de
outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fracdes nela compreendidos,
inseridos na Area de Reabilitacio Urbana de Almeirim, nos termos estabelecidos na
legislagaoaplicavel esem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patrimoénio cultural, os seguintes beneficios fiscais:

a) Ficamisentos delRCos rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos
de investimentoimobilidrioque operemde acordocom a legislagdo nacional,
desde quese constituamentre 1deJaneirode 2008 e 31 de Dezembro de 2012
e pelomenos 75 % dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a acoes de

reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitagdo urbana.

b) Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de
investimentoreferidos nonumero anterior, pagos ou colocados a disposicao
dos respectivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante operacao de

resgate, sdo sujeitos a retencdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10 %,
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d)

exceto quando os titularesdos rendimentos sejamentidades isentas quanto
aos rendimentos de capitais ou entidades ndoresidentes semestabelecdmento
estavel em territério portugués ao qual os rendimentos sejam imputaveis,
excluindo:

i. Asentidadesquesejam residentes em Pais, territério ou regidao
sujeitoaum regime fiscal claramente mais favoravel, constante de
lista aprovada por portaria do Ministro das Finangas;

ii. Asentidadesnao residentes detidas, direta ou indiretamente, em

mais de 25 % por entidades residentes.

O saldo positivo entre as mais-valiase as menos-valias resultantes da alienagao
de unidadesde participacdo nos fundos de investimento referidos non.21¢é
tributadoataxade 10 % quandoos titulares sejamentidadesnaoresidentes a
gue ndo seja aplicavel a isengdo prevista no artigo 27.2 do Estatuto dos
Beneficios Fiscais ou s ujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués
que obtenham os rendimentos forado ambito de uma atividade comercial,

industrial ou agricola e ndo optem pelo respectivo englobamento.

Sdo dedutiveis a Coleta,emsedede RS, até aolimitede (euro) 500, 30 % dos

encargos suportados pelo proprietdriorelacionados com a reabilitacao de:

i. Imdveis, localizados na Area de Reabilitacio Urbana de Almeirim e
recuperados nos termos da presente estratégia de reabilitacao;
ii. Imdveisarrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.2 e seguintes do Novo Regime de
Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lein.2 6/2006, de 27

de Fevereiro, que sejam objeto de a¢des de reabilitagao.
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As mais-valias auferidas por s ujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués sdotributadas ataxaauténomade 5%, sem prejuizodaopgdo pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienacdo de
imoéveis situados na Area de Reabilitagio Urbana de Almeirim, recuperados nos
termos da presente estratégia de reabilitacdo.

Os rendimentos prediais a uferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territdrio portuguéssao tributadasa taxade 5%, semprejuizo da opcdo pelo

englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes doarrendamento de:

i. Imodveis situados na Area de Reabilitacdo Urbana de
Almeirim, recuperados nos termos da presente estratégia de
reabilitacdo;

ii. Iméveisarrendados passiveis de atualizacdao faseada das
rendas nos termos dos artigos 27.2 e seguintes do NRAU, que

sejam objeto de a¢Oes de reabilitacdo.

Os prédios urbanos objetode acdes de reabilitagdo sdoisentos de IMI por um
periodo de cinco anos (renovavel por mais cinco anos), a contardo ano,

inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacao.

Sdoisentasde IMT as aquisicGes de prédiourbanoou de fracdo autdonoma de
prédiourbano destinado exclusivamente a habitagdao prépria e permanente, na

primeira transmissao onerosa do prédio reabilitado.

Ficam sujeitasa taxa reduzida de IVA, as empreitadas de reabilitacdo urbana,
tal como definida noRegime Juridico da Reabilitacdo Urbana, realizadas em
imdveis ouemespacos publicos localizados emareas de reabilitacdao urbana
(areascriticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, zonasdeintervencao

das sociedadesde reabilitacdo urbana e outras) delimitadasnos termos legais,
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ou no ambitode operacdes de requalificacdoe reabilitacdo de reconhecido

interesse publico nacional.

j) Ficamsujeitas a taxa reduzida de IVA, as empreitadas de beneficiacao,
remodelacdo, renovacio, restauro, reparacdoouconservacdo de imoveis ou
partes autdnomas destes afetos a habitacdo, com excecao dos trabalhos de
limpeza, de manuteng¢ao dos espacgos verdes e das empreitadas sobre bens
imdveis que abranjam a totalidade ouuma parte dos elementos constitutivos
de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou instalac¢des

similares.

k) A taxa reduzidandoabrange os materiais incorporados, salvo se o respectivo

valorndo exceder 20 % do valor global da prestacao de servicos.
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34.2. PENALIZACOES PARA PREDIOS DEGRADADOS

34.2.1. Majorag6es para prédios urbanos degradados

a) Serd majorada até 30% a taxa de IMlaplicidvel a prédios urbanos degradados,
considerando-se como tais os que, faceao seu estado de conservacao, ndo
cumpram satisfatoriamente asua funcdao ou facam perigar a seguranca de

pessoas e bens.

b) Para efeitos da aplicacdodataxa majorada de IMI, a identificacdodos prédios
ou fragcdesautdénomas em ruinas é da competéncia da entidade gestora
c) ou da Camara Municipal e de acordo com a legislacdo aplicavel,
nomeadamente o dispostono Decreto-Lein.2159/2006 de 8 de Agostoe na Lei

n.2 64-A de 31 de Dezembro.
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35. Ambito Temporal e Monitorizagdo da Area de Reabilitacdo

Urbana
O Programa Estratégico paraa Operacdo de Reabilitacdo Sistematica da Area de

Reabilitacdo Urbana de Almeirim vigorard peloprazode 15anos contados a partirdo

dia da sua publicacdo em Diario da Republica.

A Entidade Gestora elaborara anualmente um Relatério de Monitorizacdo de Opera¢ao
de Reabilitacdo em curso, o qual serd submetido a apreciacio da Assembleia

Municipal.

A cada 5anos de vigéncia da drea de reabilitacdo urbana, a Cdmara Municipal
submeterd a apreciacdo da Assembleia Municipal um relatdrio de avaliacdao da
execuc¢ao daoperacaodereabilitacdourbana, acompanhado, se for o caso, de uma

proposta de alteracdo do respectivo instrumento de programacao.

O referidorelatdrio- e ostermos da sua apreciacao pela Assembleia Municipal - serdao

objeto de divulgacdo na pagina eletrénica do Municipio.
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ANEXO 1

Area de Reabilitagcdo Urbana de Almeirim
Operacgao de Reabilitacao Sistematica

LEVANTAMENTO E CARACTERIZACAO TIPO-MORFOLOGICA
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ANEXO 2

Area de Reabilitagdo Urbana de Almeirim
Operacao de Reabilitacao Sistematica

OPCf)ES ESTRUTURANTES
Pecas Desenhadas
1. Planta Sintese — Proposta de Intervencgao
2. Planta de Intervengdes Urgentes
3. Planta de Custos de Intervencao
4. Planta de Imodveis de Propriedade Publica
5. Planta de Terrenos Expectantes
6. Planta de Imodveis emblematicos a valorizar no ambito da ARU
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ANEXO 3

Area de Reabilitagdo Urbana de Almeirim
Operacgao de Reabilitacao Sistematica

CONTRATO PROGRAMA ENTRE O MUNICiPIO DE ALMEIRIME A
LT — SRU, E.M.
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ANEXO 4

Area de Reabilitagdo Urbana de Almeirim
Operacgao de Reabilitacao Sistematica

PLANTA GERAL DE LOCALIZACAO DA ARU
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ANEXO 5

Area de Reabilitagdo Urbana de Almeirim
Operacgao de Reabilitacao Sistematica

LISTAGEM DE PROPRIETARIOS
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ANEXO 6

Area de Reabilitagdo Urbana de Almeirim
Operacao de Reabilitacao Sistematica

PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE ALMEIRIM
Planta de Ordenamento
e
Planta de Condicionantes
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ANEXO 7

Area de Reabilitacdo Urbana de Almeirim
Operacgao de Reabilitacao Sistematica

LISTA DE DESENHOS
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ANEXO 8

Area de Reabilitacdo Urbana de Almeirim
Operacao de Reabilitacao Sistematica

REGIME JURIDICO DA REABILITACAO URBANA

(Decreto-Lein.2307/2009de 23 de Outubro, deacordo com as altera¢des introduzidas pelalei
n.232/2012 de 14 de Agosto)
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