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INTRODUCAO

Nas ultimas trés décadas o sector da construcdo teve centrado na construcdo de novos
edificios, contribuindo para a diminuicdo do mercado de arrendamento para habitacdo, dando
lugar ao mercado da habitacdo prdpria. As politicas adoptadas levaram ao congelamento das
rendas, cujos valores, em muitos casos, se tornaram insuficientes para os senhorios
assegurarem a manutencdo e por vezes a propria seguranca dos edificios. A falta de confianca
no mercado de arrendamento provocou a reducdo da oferta, contribuindo para o aumento de

fogos devolutos.

Este factor associado a necessidade de crescimento urbano, normalmente efectuada para as
zonas periféricas, em detrimento e em desequilibrio com os centros antigos, levou ao
abandono dos centros urbanos, tornando-os espacgos devolutos, gradualmente abandonados

pela populacdo e consequentemente pelo comércio e servicos.

O Municipio de Almeirim ndo foge a esta realidade nacional e preocupado com a
desertificacdo do centro antigo da cidade de Almeirim, defende a sua requalificagdo, como
forma de criacdo de novas oportunidades de vida, procurando atingir um ambiente de

conforto e qualidade para os seus habitantes.

A Regeneragao Urbana surge assim como uma solugdo de intervengdo no centro urbano da
cidade de Almeirim, prevendo a recuperac¢do do edificado e do espago publico exterior de uma
forma ordenada e integrada, constituindo uma oportunidade de investimento multidisciplinar,
envolvendo varios agentes e valéncias. Trata-se de uma oportunidade de criar emprego, gerar

negacios, rentabilizar estruturas existentes e viabilizar investimentos.
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A salvaguarda e a conservacdo dos centros antigos sdo fundamentais para a criacdo de
condigBes para que estes voltem a ser espagos dindmicos que consigam sustentar-se por si
proprios e atractivos para habitar e visitar. Por isso se torna fundamental a reabilitacdo
urbana, que tem como objectivo a conservacao dos legados urbanos, estabelecendo um

equilibrio entre a preservacdo das memdrias e dos edificios, adequando-os a novos usos.

Dado o progressivo abandono e desinteresse em habitar e investir nos centros urbanos e as
novas oportunidades de financiamento disponiveis, a Comunidade Intermunicipal da Leziria do

Tejo (CIMLT) decidiu criar a LT, Sociedade de Reabilitagdo Urbana, EM (LT-SRU).

A LT, Sociedade de Reabilitacio Urbana, EM é a unica SRU INTERMUNICIPAL do pais
constituida com o objectivo de criar economias de escala, atrair investidores privados e

optimizar processos com vista a reabilitacdo urbana dos concelhos que integram a CIMLT.

A LT-SRU foi fundada em 2009, e actualmente ¢é participada por 9 municipios,
nomeadamente: Almeirim, Alpiarca, Azambuja, Cartaxo, Chamusca, Coruche, Golegd, Rio

Maior e Santarém.

O Municipio de Almeirim tem feito um esfor¢o para manter a sua cidade cuidada,
nomeadamente ao nivel do espago publico, no entanto, o Municipio percebe a importancia de
incentivar a reabilitagdo no sector privado, promovendo ganhos de escala ao nivel do
financiamento, possiveis parcerias em obras a realizar, dai a sua participagao na LT, Sociedade

de Reabilitagdo Urbana, EM.

Neste sentido aprovou a Delimitacdo da Area de Reabilitacio de Almeirim (ARUO2),
permitindo a disponibilizagcdo aos proprietdrios do acesso aos apoios e incentivos fiscais e
financeiros a reabilitagdo urbana. Com esta delimitagdo foram iniciados os trabalhos de
levantamento e caracterizagdo da ARUO2, que serviram de base para a elaboragdo do presente
documento, que visa a aprovacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Almeirim (ARUO2) e da

respectiva Operacdo de Reabilitacao Urbana.

O - UNIAO EUROPEIA
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1 | CARACTERIZACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA
1.1  CARACTERIZACAO DA ARU02

1.1.1 Localizagao

A Area de Reabilitagdo Urbana de Almeirim, com 16.98 hectares, estd integrada na cidade de
Almeirim. A cidade Almeirim estd localizada a cerca de 70 km de Lisboa e a 7 km de Santarém.
O Municipio é limitado a Norte por Alpiarca, a Nordeste pela Chamusca, a Sul por Salvaterra de
Magos e Coruche, a Noroeste por Santarém e a Oeste pelo Cartaxo. A ARU de Almeirim possui
uma boa localizagdo e é servida por boas infra-estruturas viarias, nomeadamente pela estrada
nacional N118, que permite para Sul a ligagdo com Salvaterra de Magos/ Vila Franca de Xira e
IC10 e para Norte a ligagcdo para Alpiarca/Abrantes, pela Rua de Santarém que permite a
ligacdo a Santarém e pela estrada nacional N114 (Rua de Coruche) que permite a ligacdo a
Coruche/Evora.

No total o concelho de Almeirim, distrito de Santarém, abrange uma darea de cerca de 222,3

km? e é constituido por 4 freguesias: Almeirim, Benfica do Ribatejo, Fazendas de Almeirim e

Raposa.
A
Planta 1 -
Ortofotomapa com a
localizagao do
aglomerado urbano
de Almeirim.
[A vermelho o limite
da ARUO2]"

1. Ortofotomapa retirado o sitio online www.bing.com/maps
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SRU Leziria do Tejo Almeirim Area de Reabilitagio Urbana de Almeirim [ARU 02]

Camara Municipal

A ARU de Almeirim [ARU 02] possui:
Area: 18.93HA

N2. de Propriedades: 395

N¢ de Edificios: 456

10

Ne. de Unidades (habitacionais e ndo habitacionais): 846

A drea de reabilitacdo urbana é delimitada a norte por limites de propriedades localizadas a
sul da Rua dos Ferreiros e da Rua 5 de Outubro e pela Rua de Alpiarga, a sul é delimitada pela
Rua das Milheiras, Rua Bernardo Gongalves e Rua Alfredo Godinho. A poente a ARU é
delimitada pela Rua de Coruche, incluindo os edificios envolventes ao Jardim dos Charcos
inclusive, e a nascente por um arruamento perpendicular a Rua de Alpiarca e Rua das

Milheiras. Conforme se pode verificar na Planta 2.

LEGENDA:

-
BLimne 02 ARU (1393 HA)

Vo '
[ =emiaco g2 ARU (256 Earmicns)

1ot

X W <
ST

Planta 2 — Planta de delimitac3o da Area de Reabilitagio Urbana de Almeirim ARU 02
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1.1.2 Enquadramento Histérico >

As origens de Almeirim remontam ao periodo apds as ultimas glaciagdes quando grupos de
homens se vieram aqui fixar, facto apenas comprovado pela arqueologia e pela geologia. A
propria toponimia principal, "Almeirim", demonstra relativa antiguidade, por evidenciar
influéncia arabica, assim, colocam-se duas hipéteses: podera derivar de "AlMeirim" conforme
consta numa descricdo de Pinho Leal "Foi fundada em 1411, em um sirio que os Mouros
chamavam jd Al-Meirim, nome proprio de Homem...", tratando-se neste caso de um
antropénimo, ou podera ter tido a sua origem no nome de planta "almeirdo", através do arabe

alamron ou alamiron, de origem, no entanto, latina, ndo como derivado, mas como nome

paralelo, tratando-se neste caso de um fitotopénimo.

Apesar de ndo se ter mantido constante o povoamento, depreende-se que o local ndo
chegou a ficar em total despovoamento, facto que, de certa forma, ndo é admissivel, dado a
sua localizacdo, préoximo do Tejo, e dada a vontade de repovoamento e colonizagcdo sentida
por diferentes monarcas ao longo dos séculos XlI, Xlll e XIV. Actualmente, é possivel encontrar

alguns vestigios arqueoldgicos que remontam a época do neolitico e ao periodo romano.

Almeirim foi "criada" em 1411 por D. Jodo |, a partir da criacdo da Coutada Real de Almeirim,
cujo territério foi demarcado em 1424, o mesmo monarca edificou no local um palacio
rodeando-o de amplos e belos jardins e hortas. Em 1430, D. Duarte, ainda Infante, mandou
aqui construir uma torre que no entanto foi destruida a mando de D. Jodo I. Em 1483, D. Jodo
Il outorgou aos moradores de Almeirim, uma Carta de Mercé. No século XVI, D. Jodo Il
mandou construir a Igreja e o Hospital de Nossa Senhora da Conceigdo, S. Roque e S.
Sebastido, com uma confraria de que faziam parte a Rainha e os infantes, o Duque de Braganca
e inumeros fidalgos de Lisboa. O Pago que havia sido edificado a mando de D. Jodo | foi
ampliado por D. Manuel | que aqui costumava passar o Inverno; nesta época, a corte era
atraida pela presenca do soberano que ali construiu boas casas e quintas, em volta do palacio
real. Almeirim foi palco de importantes acontecimentos da Histdria de Portugal: as cortes

foram aqui convocadas duas vezes (primeiro por D. Jodo lll para o juramento do principe D.

2 _ Texto retirado do sitio online: http://www.cm-almeirim.pt/component/k2/item/320-junta-de-freguesia-de-
almeirim
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Jodo e depois pelo Cardeal Rei D. Henrique, por causa da sucessdao do reino). Nesta terra
também se celebraram os casamentos da Infanta D. Isabel com o Imperador Carlos V, e o do

seu filho Filipe Il com a Infanta D. Maria e aqui faleceu o Cardeal D. Henrique, em 1580.

Almeirim foi uma vigairaria do padroado real, com o rendimento de cem mil réis anuais, e
com um coadjutor da mesma apresentacdo. A nivel patrimonial, merecem especial referéncia
a lgreja Matriz e as Fontes de Sdo Roque e do Largo dos Namorados, outros locais de grande
interesse turistico sdo as margens do Rio Tejo e da Ribeira de Alpiarca, que para além de serem

locais de extrema beleza, contribuem também para a economia local.

Com a elevacdo de Almeirim a cidade, a 20 de Junho de 1991, a freguesia sede sentiu
também um enorme impulso. Por se encontrar inserida na cidade, as actividades econdmicas
praticadas pela populacdo sdo bastante variadas, no entanto, sendo o nucleo do qual nasce o
concelho, a freguesia é uma zona onde se desenvolveram as praticas agricolas e a criacdo de
gado. Na agricultura, destacam-se as culturas da vinha, do meldo e dos laranjais. Foi da Arca
dos Laranjais de Almeirim que D. Jodo Il retirou o dinheiro para a expedicdo de Afonso de Paiva
e de Péro da Covilha. A regulacdao da Vala de Alpiarga permitiu novas terras para cultivo e
facilitou a criagdo de gado, essencialmente bovino, que tem sido também um importante
recurso, que nas ajudas dos trabalhos agricolas quer nas touradas que ainda hoje fazem parte

da memoria local.

A
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1.1.3 Enquadramento Demografico da Freguesia 3

De acordo com os Censos de 2011, a freguesia de Almeirim possui cerca de 12812 residentes,

tendo ganho em 10 anos (Censos de 2001), cerca de 1205 habitantes. Como se pode verificar

na tabela abaixo (Tabela 1), num periodo de 10 anos a populacdo aumentou em todos os

grupos etdrios, com a excep¢ao do grupo etario dos 0 aos 14 anos. Verifica-se que Almeirim

possui mais populacdo residente, atingindo uma taxa de variacdo entre 2001 e 2011, de

10.38%.

Populagao Residente 2001

Populacdo Residente 2011

Grupos Etarios

Grupos Etarios
0-14 1695
15-24 1506
25-64 6209
65 ou mais 2197
Total 11607

0-14 2056
15-24 1225
25-64 6964

65 ou mais 2567

Total 12812

Populagao residente - Variagao entre 2001 e 2011 = 10,38%

Tabela 1- Populagdo residente — variagdo entre 2001 e 2011

Cerca de 20% da populagdo residente na freguesia de Almeirim possui 65 anos ou mais anos.

Verifica-se que cerca de 23.93% dos alojamentos disponiveis sdo ocupados por pessoas idosas,

gue em muitos casos vivem sés ou com pessoas da mesma faixa etdria. (Tabela 2) Constata-se

o envelhecimento da populagdo, sobretudo devido a quebra da taxa de natalidade e ao

aumento da propor¢do de idosos, reflexo do aumento da esperanca média de vida.

? - Fonte: Instituto Nacional de Estatistica — Censos 2011
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Censos 2011 (Dados Definitivos) - Alojamentos familiares de residéncia habitual e cujos
residentes sdo apenas pessoas com 65 ou mais anos de idade, segundo o nimero de residentes

Total de
individuos
~ com 65 ou Total de .
Populagao . . Alojamentos
. mais anos alojamentos
. residente | . , Total de - . com1
.| Populacao vivendo sés . familiares sé
Freguesia . total com alojamentos pessoa com
residente . ou com . com pessoas .
65 ou mais familiares 65 ou mais
outros do com 65 ou
anos . anos
mesmo mais anos
grupo
etario
Almeirim 12812 2567 1664 6894 1098 552

Tabela 2 - Alojamentos familiares de residéncia habitual e cujos residentes sdo apenas pessoas
com 65 ou mais anos de idade, segundo o numero de residentes

Verifica-se que apenas cerca de 48,16% da populagdo residente se encontra
economicamente activa. Através da tabela 3, constata-se que da populacdo activa, cerca de
86.15% (5316 pessoas) encontra-se empregada, sobretudo no sector tercidrio. O sector
primario, nomeadamente o sector agricola, possui alguma expressdo no Municipio, no

entanto, é o que possui menor empregabilidade.

De acordo com os Censos de 2011, foi possivel apurar, e tendo em conta a populagao activa,
a existéncia de 854 desempregados na freguesia. A taxa de desemprego ronda assim os
13,84%, atingido sobretudo os homens. Verifica-se que dos 854, cerca de 721 estdo a procura
de um novo emprego, o que pode indiciar situa¢des de despedimentos ou encerramento de

empresas na regiao.
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Populagdo economicamente activa

Populagcdo Residente e Desempregada

Populagdo activa 6170
Populagdo activa empregada 5316
Sector primario 364
Sector secundario 1024
Sector tercidrio 3928
Taxa de actividade 48,16%

Populacdao desempregada 854
Procura do 12 emprego 133
Procura de um novo
emprego 721
Taxa de desemprego 13,84%
Mulheres 13,23%
Homens 14,44%

Tabela 3 - Populacdo economicamente activa e Populacdao Residente e Desempregada

De cordo com a Tabela 4, verifica-se que o nivel de escolaridade da populacdo residente nao

é muito elevado. A maior parte da populagdo fica pelo ensino bdsico, observando-se inclusive

uma taxa de analfabetismo de 6,56%.

Populagio Residente segundo o nivel
de escolaridade

Nenhum nivel de escolaridade 1291
Ensino pré-escolar 380
Ensino basico 6724
Ensino secundario 2315
Ensino superior 1967
Analfabetos com 10 ou mais anos 751
Taxa de analfabetismo 6,56%

Tabela 4 - Populagao Residente segundo o nivel de escolaridade
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1.1.4 Enquadramento da ARU na Estratégia de Reabilitacdao do
Municipio

Analisando o percurso que ao longo dos ultimos anos caracterizou a actuagdao do Municipio
de Almeirim, é possivel constatar esforcos para a melhoria da qualidade do ambiente urbano
da cidade de Almeirim, através da promocdo da reabilitacdo e conservacdo do edificado, e

através da requalificacdo dos espacos publicos exteriores.

O Municipio com o apoio da LT-SRU uma empresa dedicada exclusivamente a reabilitacdo
urbana, de acordo com o Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro na redacg¢do dada pela
Lei n.2 32/2012,de 14 de Agosto, que dita o Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana, se
posicionou a fim aprovar as DELIMITACOES das seguintes Areas de Reabilitacdo Urbana:

» Proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Almeirim [ARUO1],
aprovada em Assembleia Municipal de 20 de Dezembro de 2012, e publicada no
Diario da Republica, 22 série, n2.62, de 28 de Marco 2013, Aviso n2. 4410/2013;
(Planta 3)

> Proposta de alteracdo do limite da Area de Reabilitagdo Urbana de Almeirim
[ARU02], aprovada em Assembleia Municipal de 30 de Junho de 2014, e publicada
no Didrio da Republica, 22 série, n2.147, de 1 de Agosto de 2014, Aviso nQ.
8902/2014; (Planta 2)

> Proposta de delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Fazendas de Almeirim
[ARUO3], aprovada em Assembleia Municipal de 20 de Dezembro de 2012, e
publicada no Didrio da Republica, 22 série, n2.62, de 28 de Marco 2013, Aviso ne.
4409/2013;

> Proposta de delimitagio da Area de Reabilitagdo Urbana de Benfica do Ribatejo
[ARUO4], aprovada em Assembleia Municipal de 20 de Dezembro de 2012, e
publicada no Didrio da Republica, 22 série, n2.63, de 1 de Abril 2013, Aviso ne.
4468/2013;
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Legenda:

= Areas de Reabilitagio Urbana (ARU):
] ARU1 ] ARu2

Planta 3 - Delimitacdo das Areas de Reabilitacdo Urbana da cidade de Almeirim [ARU 01 e ARU 02]
Imagem retirada o sitio online http://websig.cm-almeirim.pt/index.php

A aprovacao das delimitagdes das ARU vem permitir:
a) Iniciar os trabalhos de levantamento de informacdo que servirdo de base para a
elaboracdo dos programas estratégicos;
b) A definicdo e atribuicdo de beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patriménio, nomeadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMl) e o
imposto municipal sobre transmissGes onerosas de imoveis (IMT), para quem realize

obras de reabilitagao no edificado.
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A aprovacdo das delimitacdes das ARU, vem também permitir ao Municipio de Almeirim a
possibilidade de candidatar-se a fundos comunitarios. Considerando que:

1. O préximo QREN 2014-2020 a “Reabilitacdo Urbana” é uma politica estratégica
fundamental a seguir no futuro, sendo um dos eixos para apoio com fundos
comunitarios;

2. Que esta em discussdo pela primeira vez que os fundos do QREN poderdo apoiar e
financiar privados em operacdes de reabilitacdo urbana;

3. Para o préximo Quadro Estratégico Comum (QEC) a reabilitacdo urbana é definida

como fundamental para o desenvolvimento das cidades e regides.

Relativamente a cidade de Almeirim, o desafio do Municipio de Almeirim passa por criar
condicbes que lhe permitam cativar e acolher novos habitantes, numa drea de caracteristicas
rurais, zelando pela funcionalidade dos espacos e pela provisdo de equipamentos e servicos

que correspondam as expectativas de um modelo de vida activo e com qualidade.

Neste contexto foram aprovadas duas delimitacdes de Areas de Reabilitagio Urbana em
Almeirim, a ARU 01 e a ARU 02. Com a aprovacgao destas ARU o Municipio de Almeirim confere
aos proprietdrios de edificios ou frac¢Ges localizados no centro da cidade de Almeirim, o

direito de acesso a apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagao urbana.

As delimitagdes das ARU sao a fase inicial de um processo que culminando com a aprovagao
da operagao de reabilitagdo urbana, através dos Programas Estratégicos de Reabilitagdo
Urbana, permitira ao Municipio de Almeirim, aos proprietarios de iméveis localizados nas duas
areas da cidade Almeirim e possiveis investidores, ficarem munidos de uma ferramenta
estratégica de extrema importancia para o seu desenvolvimento, projeccdo e competitividade

no futuro.
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1.2 ENQUADRAMENTO LEGISLATIVO

A drea de reabilitacdo urbana de Almeirim, em face dos instrumentos de gestdo urbanistica
encontra-se abrangida pelo Plano Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e vale do

Tejo (PROTVOT) e pelo Plano Director Municipal (PDM) de Almeirim.

Plano Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e vale do Tejo (PROTVOT), em vigor
desde a Resolucdo de Conselho de Ministros n2.64-A/2009 de 6 de Agosto, na qualidade de
instrumento de desenvolvimento territorial, apresenta objectivos que visam a concretizacdao
de uma correcta politica de ordenamento e estabelece critérios de organizacao e de utilizacdo

do territério.

Neste pressuposto foram considerados trés opc¢des estratégicas de base territorial para o
desenvolvimento regional, as quais se integram com as opg¢Ges estratégicas do Municipio da
Golegd, nomeadamente:
| . POTENCIAR AS VOCACOES TERRITORIAIS NUM QUADRO DE SUSTENTABILIDADE
AMBIENTAL, no sentido de valorizar os recursos naturais, patrimoniais e culturais através de
medidas que os integrem na gestdo do planeamento territorial;

Il — CONCRETIZAR A VISAO POLICENTRICA E VALORIZAR A QUALIDADE DE VIDA URBANA,
apostando na qualificacdo dos centros urbanos, através da valorizacdo dos recursos
patrimoniais e frentes ribeirinhas, da recuperagao dos espagos urbanos desqualificados, e do
estabelecimento de redes de acessibilidade e de mobilidade adequadas, e criar condi¢des para
o aparecimento de estruturas de nivel concelhio vocacionadas para a reabilitagdo urbana, e
promogdo e recuperag¢do do parque habitacional dos Centros Histéricos, de modo a melhorar a
sua atractividade; Apostando em formas de turismo alternativas, materializadas nas areas
urbanas e nos pequenos aglomerados tradicionais, com base na valorizagdo dos recursos do
patrimonio cultural;

Il — DIRECTRIZES DE NIVEL MUNICIPAL, no ambito das Normas Especificas do Sector “Cultura -
Patrimonio Cultural: Salvaguarda, Valorizacdo e Gestdo”, pela definicdo de estratégias de
planeamento e gestdo com vista a salvaguarda e valorizacdo dos Centros Histéricos (restricbes

a circulagdo automavel, critérios de intervencdo no edificado e espaco publico mais rigorosos,
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reforcar a funcdo residencial), criando-se condi¢des adequadas para a implementacdo de

estruturas/ entidades centradas na reabilitagdo urbana.

O Plano Director Municipal de Almeirim, publicado a 1 de Junho de 1993 (Resolucdo de
Conselho de Ministros n.248/93), apresenta orientacBes para a gestdo e intervengdo
urbanistica, nomeadamente para a presente Area de Reabilitacdo Urbana. Assim, face ao PDM
a ARUO2, esta classificada como “Area Urbana”. (Plantas: 1.02 — PDM Ordenamento e 1.03 —

PDM condicionantes)

A ARU 02, encontra-se ainda abrangida pelo:
» Regulamento Municipal da Edificacdo e Urbanizacdo de Almeirim (Decreto-Lei

n2.26/2010, de 30 de Marco de 2010)

Com a aprovacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Almeirim e respectivo Programa
Estratégico, esta area ficard igualmente abrangida pelo REGIME JURIDICO DA REABILITACAO
URBANA - Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro, republicado pela Lei n.232/2012, de 14

de Agosto, doravante designado RJRU.

A ARU 02 de Almeirim também ficara abrangida pelo Decreto-lei n2.53/2014, de 8 de Abril,
que estabelece o REGIME EXCECIONAL E TEMPORARIO APLICAVEL A REABILITACAO de
edificios ou de fracgdes, cuja construgdo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou
localizados em drea de reabilitagdo urbana, sempre que se destinem a ser afectos total ou
predominantemente ao uso habitacional. O decreto-lei prevé a dispensa temporaria do

cumprimento de algumas normas previstas em regimes especiais relativos a construcao.

A gestdo da area de reabilitacdo deverd ocorrer com base na presente lei, no que diz respeito
ao controlo prévio de operagbes urbanisticas, na medida em que introduz especificidades
relativamente ao REGIME JURIDICO DA URBANIZAGAO E DA EDIFICAGCAO - DL n.2 555/99 de
16 de Dezembro, na sua actual versdo. Este regime agrega os regimes juridicos do
licenciamento municipal de loteamentos urbanos e obras de urbanizagdo e de obras

particulares.
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1.3 METODOLOGIA DE TRABALHO

A metodologia de trabalho utilizada para a execucdo do presente trabalho desenvolveu-se

em trés fases, nomeadamente:

FASE 1 | LEVANTAMENTO DE CAMPO

O levantamento do edificado decorreu entre 14 de Maio de 2013, a 17 de Setembro de 2013.
O Levantamento de informacdo na ARUO2, entre outros aspectos, envolveu a caracterizacdo
do edificado e espagos publicos, o levantamento métrico de um alcado tipo (Algado Nascente
da Rua Dionisio Saraiva) e a aferi¢do de limites de propriedade.

O levantamento do edificado consistiu na sua caracterizacdo exterior e interior. Foram
levadas a cabo visitas ao interior dos edificios/unidades, sob autorizacdo dos seus moradores,
0 que permitiu obter uma informagdo mais correcta acerca do estado de conservagdo e das
suas condig¢des de salubridade e habitabilidade.

Em simultaneo com o levantamento de campo, toda a informacdo foi devidamente
processada em gabinete. Foi criada uma base de dados Access que relne toda a informacao,
de caracterizacdo da estrutura edificada. A base de dados efectuada permitiu criar fichas de

caracterizacdo, de todas as propriedades, edificios e unidades existentes no interior da ARU.

FASE 2 | DIAGNOSTICO E TRATAMENTO DE DADOS

De Setembro a Novembro de 2013, desenvolveu-se uma fase exaustiva de tratamento de
dados, a elaboragao de cartografia representativa da informagao levantada em campo, bem
como a caracterizagdo da situagdo actual da ARUO2, por forma a desenvolver um diagndstico

actualizado.

FASE 3 | PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA

Com a elaboragdo da caracterizagdo e diagndstico da situagdo actual da ARUO2, passou-se ao
desenvolvimento do presente programa estratégico, por forma a aprovar a opera¢do de
reabilitacdo urbana sistemdatica para a ARUO02, apresentando entre outros aspectos,
decorrentes do RJRU, as opgles estratégicas de reabilitacdo e revitalizacdo da drea, as

prioridades e objectivos a atingir, quadros de apoio e incentivos as ac¢des de reabilitagao.
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1.3.1 Delimitacao de propriedades e Identificacdao de
Proprietarios

Foi efectuada uma pesquisa de proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos,
de edificios localizados no interior da ARU, bem como a delimitacdo de propriedades, com
base em informacdo recolhida em campo *. (Planta 1.01 — Planta geral de delimitagdo de
propriedade)

Da anadlise ao universo total dos limites de propriedades existe uma possivel margem de erro
dado que ndo foi possivel, em alguns casos, aceder ao seu interior, pelo que alguns limites sdo

desconhecidos. Importa referir que a delimitacdo de propriedade é representativa e carece de

confirmacdo/aferigdo.

PROPRIETARIOS Ne. %

Identificados 310 36,21%

Desconhecidos 546 63,79%
Total 856 | Proprietarios

Tabela 5 — Identificagdo de Proprietarios

Constata-se que existem cerca de 856 proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e
encargos de edificios/unidades e terrenos no interior da ARU, que poderdo assim intervir no

processo de reabilitagdo urbana.’

Dos 86 proprietarios, foi possivel identificar 310, cerca de 36.21% do total de proprietdarios da
ARU. (Tabela 5). Cerca de 63.79% dos proprietarios sdo desconhecidos, por ndo ter sido

possivel a sua identificacdo através de informacdo predial e dos trabalhos de campo.

* _Ver Plantas 1.01 (Anexos — Pecas Desenhadas)

> -0 ndmero de proprietarios apresentado ndo comtempla o facto de edificios e/ou unidades terem o
mesmo proprietdrio. Trata-se de uma contabilizagdo baseada no nimero total de unidades e terrenos
identificados no interior da ARUO2.
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1.3.2 Tipo de proprietdrio

1,78%
Privado
M Publico
98,22%
TIPO DE PROPRIETARIO Ne. %
Privado 386 | 97,72%
Publico 7 1,77%
Total 395
«“‘;ee’fw Q
Grafico 1- Tipo de proprietario Planta 4 - Extracto da Planta 1.14 — Tipo de proprietario

Através do grafico e planta acima, verifica-se que a maior parte das propriedades da ARUO2
possuem proprietdrios privados (pessoas singulares ou colectivas). Apenas 7 propriedades (11
edificios) sdo propriedade publica, nomeadamente:

» Camara Municipal de Almeirim
e Esplanada das Laranjeiras: 1403_135_16
e  Estaleiro da Camara Municipal de Almeirim: 1403_24_13; 1403_24_601; 1403_24_602
«  Edificio 1403_154_54
» Ministério da Educagdo e Ciéncia
e EB1de Almeirim: 1403_95 3
» Ministério da Saude — Agrupamento de Centros de Saude da Leziria do Tejo
e Centro de Saude de Almeirim: 1403_95_4
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> Instituto da Vinha e do Vinho, I.P.

«  Edificios 1403_154_12; 1403_154_12a; 1403_154 12b

> Casa do Povo de Almeirim

o  Edificios 1403_161_2

2 | LEVANTAMENTO E DIAGNOSTICO DA SITUAGAO ACTUAL

2.1 CARACTERIZAGCAO DA ESTRUTURA EDIFICADA

De seguida apresenta-se uma andlise das principais caracteristicas da estrutura edificada

(edificios habitacionais e ndo habitacionais) da ARU 02 de Almeirim. Importa referir que a

estrutura edificada foi caracterizada com base em 3 niveis de andlise:

Propriedades: Area de terreno devidamente delimitada, com constru¢cdo ou sem
construcdo. Pode ser constituida por uma ou mais edificacdes e encontrar-se em regime
de propriedade total ou horizontal. Cada propriedade ¢é identificada pelo cddigo

1403(conselho)_A04(ARU)_QOX(quarteirdo) XX(numeragdo da propriedade);

Edificios: Construcdes permanentes de acesso independente, cobertas, limitadas por
paredes exteriores ou meeiras, destinadas a utilizacdo humana ou para outros fins, com
mais de 10 m2. Cada edificio é identificado pelo cédigo SIG 1403(conselho)_XX(rua) XX

(numeragéo do edificio);

Unidades: S3ao consideradas unidades, os conjuntos de compartimentos encerrados e
com acessos independentes. Um edificio pode possuir varias unidades mesmo que ndo
esteja em regime de propriedade horizontal. ¢ Cada unidade é identificada com o cédigo

1403(conselho)_XX(rua)_XX (numeragdo do edificio) XX(numeragdo da unidade).

®.De
Aplica

acordo com o NRAU — Método de Avaliagdo do estado de conservagdo de imoveis- Instrucdes de
¢ao

.
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2.1.1 Datas aproximadas de construgao

28,29%
De 1900 a 1950

A partir de 1950
71,71%

DATAS APROXIMADAS
DE CONSTRUCAO Ne, %
De 1900 a 1950 129 28,29%
A partir de 1950 327 71,71%
Total 456 | Edificios
Grafico 2 — Datas aproximadas de construcdo Planta 5 - Extracto da Planta 1.07 — Datas aproximadas de

construgao

Na ARUO2 de Almeirim verifica-se que a maior parte do edificado foi construido a partir de

1950.

Verifica-se que a ARU02 é constituida na sua grande maioria por edificios de construcdo
relativamente recente. Cerca de 71.71% dos edificios foram construidos a partir de 1950, pelo
que se depreende que ja foram construidos segundo o disposto no Decreto-Lei n.2 38 382 de 7
de Agosto de 1951, que aprova o Regulamento geral das edificagGes urbanas, sendo em alguns
casos detentores de processo de obras e Licenca de utilizagdo. Cerca de 28.29% dos edificios

foram construidos entre os anos de 1900 e 1950.
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Constata-se que a ARUO2, constituiu uma area de expansdo territorial relativamente ao
centro civico da cidade, consequéncia do desenvolvimento e crescimento da cidade de

Almeirim para Poente.

2.1.2 Numero de pisos

51,75% =2

M 3 ou mais
NUMERO DE PISOS Ne, %
1 236 51,75%
2 150 32,89%
3 ou mais 70 15,35%
Total 456 | Edificios
Planta 6 — Extracto da Planta 1.08 - Numero de Pisos Acima
Grafico 3 — Numero de Pisos Acima do Solo do Solo

Através da analise do grafico e planta acima constata-se que predominam na ARU edificios
de baixa altura.
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Verifica-se que a estrutura edificada da ARU é constituida maioritariamente por edificios de 1
piso, com uma expressao de 51.75%. Os edificios de 2 pisos constituem cerca de 32.89% , e os
de 3 ou mais pisos constituem apenas 15.35%, dos edificios da ARU.

Verifica-se através da planta acima, que os edificios de 1 piso encontram-se uniformemente
distribuidos pela ARU. Os edificios com mais de 1 piso localizam-se sobretudo ao longo das
Ruas de Coruche e Dr. Dionisio Saraiva e os edificios de enquadramento da Praga Lourenco de
Carvalho. Estes edificios sdo edificios de constru¢do mais recente ou que foram alvo de

ampliagGes (Planta 3.01 - Algado da Rua Dr. Dionisio Saraiva).

2.1.3 Sistema construtivo

5,92%

Adobe/Taipa

Alvenaria de
tijolo

24,12%

0,66%
5,70%

Alvenaria mista

M Betdo armado

B Hibrido

SISTEMA CONSTRUTIVO Ne. %
Adobe/Taipa 110 24,12%
Alvenaria de tijolo 3 0,66%
Alvenaria mista 26 5,70%
Betdo armado 290 63,60%
Hibrido 27 5,92%

Total 456 Edificios

Grafico 4 - Sistema Construtivo Planta 7 - Extracto da Planta 1.06 — Sistema Construtivo
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Constata-se que mais de metade dos edificios da ARUO2, possuem estrutura em betdo
aramado. Constituem cerca de 63.60% do edificado da ARU, constatando-se que o tijolo e o
betdo sdo os elementos construtivos mais aplicados depois do adobe, associados a edificios de
construgdao mais recente.

Verifica-se que cerca de 24.12% dos edificios sdo em adobe/taipa. Na sua origem os edificios
mais antigos de Almeirim eram construidos em adobe, pois tratava-se do material mais
abundante no local e o mais acessivel.

Devido a ampliacdes e a obras de recuperacdo, constata-se a existéncia de vdérios edificios
com estrutura hibrida, nomeadamente cerca de 5.92%, sobretudo pela introducdo de

elementos estruturais de bet3o.
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0,44%

49,12%

2.1.4 Classificagdao Patrimonial

10,31%

H Notdvel

 Dissonante

W Acompanhamento

Sem relevancia

CLASSIFICACAO

PATRIMONIAL N2, %

Notavel 2 0,44%

Acompanhamento 47 10,31%

Dissonante 183 40,13%

Sem relevancia 224 49,12%
Total 456 | Edificios

Grafico 5 - Classificagdao Patrimonial

Planta 8 - Extracto da Planta 1.05 — Classifica¢do Patrimonial

Para esta analise importa definir os campos de classificagao:

Notavel:

arquitectdnicas e construtivas, representativas de uma
época efou

arquitecténicas de interesse, bem como um cuidado

especial

Edificios que apresentam

denotam qualidades

na seleccdio e aplicagio de materiais de

acabamento, de qualidade comprovadas;

de composicdo

caracteristicas

Figura 1 — Exemplo de Edificio Notavel
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Acompanhamento: Edificios que apesar de ndo
apresentarem qualidade arquitecténica e construtiva
notaveis, contribuem para a coesdo da imagem urbana

do conjunto em que se inserem;

Figura 2 — Exemplo de Edificios de
Acompanhamento

Dissonante: Edificios que apresentam caracteristicas
dissonantes, quer ao nivel do préprio edificio, quer ao

nivel do conjunto edificado a que pertencem;

Figura 3 — Exemplo de Edificio
Dissonante

Sem relevancia: Edificios que ndo apresentam qualidade
arquitecténica e que ndo apresentam caracteristicas

dissonantes.

Figura 4 — Exemplo de Edificio Sem
relevancia

Verifica-se que a maior parte dos edificios sdo sem relevancia, cerca de 49.33%, e

dissonantes, nomeadamente 49.12%, atingindo uma percentagem significativa no interior da

ARUO2. Constata-se que sdo os edificios de constru¢do mais recente que mais caracteristicas

dissonantes possuem, bem como os edificios que ja sofreram alteragdes e ampliagdes.

O edificado da ARUO02, é bastante heterogéneo, caracterizado por uma desvirtuacdo da

identidade tipologia possivel de identificar no nucleo antigo da cidade.
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A maioria dos edificios de construcdo recente ndo se enquadra com a estrutura edificada
envolvente, destacando-se pela negativa, ao nivel estético, ndo contribuindo para a qualidade
e manutencgao da imagem urbana desta ARUO2 e consequentemente da cidade.

No interior da ARUO2, apenas dois edificios foram considerados notdveis, pelas suas

caracteristicas arquitectdnicas singulares. (Figura 1)
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2.1.5 Estado de conservagao

3,55%

0,35% A

9,93% M Excelente
Bom
Médio
H Mau
57,80%
M Péssimo
ESTADO DE CONSERVACAO Ne. %
Excelente 240 28,37%
Bom 489 57,80%
Médio 84 9,93%
Mau 30 3,55%
Péssimo 3 0,35%
Total 846 | Unidades

Planta 9 - Extracto da Planta 1.04 — Estado de Conservagao -
Edificios

Grafico 6 - Estado de Conservagdo - Unidades

A avaliacdo do estado de conservacdo fez-se com a observacdo in loco do estado das
fachadas e das coberturas ao nivel exterior, bem como dos pormenores construtivos,
reportando-se sempre a uma avaliacdo geral. Também foram efectuadas visitas ao interior dos
edificios, com o objectivo de avaliar ndo sé o estado de conservagdao mas também as condigdes

higiénico-sanitarias.

Ndo foi possivel analisar o interior de todos os edificios e por essa razdo a avaliagdo do
estado de conservagdo, na sua maioria, baseia-se nos sinais aparentes no exterior dos

edificios.
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O estado de conservacao foi atribuido ao edificio e as suas unidades, resultando num estado

de conservacdo final. Para esta analise importa definir os campos de classificacdo:

> Excelente: Auséncia de anomalias ou anomalias sem significado;

» Bom: Anomalias que prejudicam o aspecto e que requerem trabalhos de facil execucio;

» Médio: Anomalias que prejudicam o aspecto e que requerem trabalhos de facil
execucdo; Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de
limpeza, substituicdo ou reparacdo de facil execucao;

» Mau: Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de limpeza,
substituicdo ou reparacado de dificil execu¢cdo; Anomalias que colocam em risco a saude e
seguranca, podendo motivar acidentes sem gravidade e que requerem trabalhos de facil
execucao;

» Péssimo: Anomalias que colocam em risco a salde e a seguranca, podendo motivar
acidentes com gravidade e que requerem trabalhos de dificil execucdo; Auséncia ou

inoperacionalidade da infra-estrutura basica.

Verifica-se que no geral os edificios da ARU encontram-se em bom estado de conservagao. As
unidades habitacionais e ndo habitacionais em bom estado de conservagdo correspondem a
cerca de 57.80% da totalidade da ARU. Em excelente estado de conservagao encontram-se
cerca de 28.37% das unidades e cerca de 9.93% encontram-se em médio estado e
conservagdao. Em mau e péssimo estado encontram-se cerca de 33 unidades, o que

corresponde a cerca de 4% do edificado da ARU.

Na avaliacdo do estado de conservacdo dos edificios, observou-se uma predominancia de
patologias no exterior, sobretudo ao nivel da estrutura, cobertura, paredes exteriores e
caixilharia e portas exteriores. Numa analise geral, verifica-se que existe uma maior
percentagem de patologias graves ao nivel da estrutura e cobertura. As patologias menos
graves sao predominantes em todos os elementos exteriores analisados, destacando-se no
entanto as paredes exteriores. Perante estes dados verifica-se, que os problemas estdo
sobretudo relacionados com a falta de manutengdo periddica, que a longo prazo, podem

resultar em situagGes mais graves.
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Ao nivel da Estrutura as principais patologias identificadas foram:

o Fendilhagdo localizada;

« Manchas de humidade;

o Deformacdes, abaulamentos;

o Desagregacado de elementos;

e Estrutura em perigo de colapso;

« Guarnecimento de vaos empenados ou

fracturados.

Figura 5 — Exemplo de edificio com patologia
muito grave ao nivel da estrutura

Ao nivel da Cobertura as principais patologias identificadas foram:

Telhas com sujidades e/ou partidas;
Revestimentos em muito mau estado que exija
a sua substituicao;

Revestimento da cobertura parcialmente
removido (infiltracGes graves);

Deterioracdo ligeira da estrutura secunddria;
Estrutura muito deteriorada;

Cobertura muito deformada, em alguns casos
na eminéncia de ruir;

Sistema de drenagem de aguas inexistente ou
inoperacional.

Figura 6 — Exemplo de edificios com patologia
muito grave ao nivel da cobertura

Ao nivel da Paredes exteriores as principais patologias identificadas foram:

Fendilhagao;

Paredes com aberturas resultantes da
degradacao;

Eflorescéncias;

Abaulamentos, deformacgdes;
Biodeteriorizagao;

Guarnecimento de vaos empenados ou
fracturados;

Descolamento;

Desagregacao dos elementos constituintes das
paredes;

Revestimentos em falta, sujidades,
fendilhacao;

Destruicao do revestimento, que envolva a sua
reparacdo/substituicdo total.

Figura 7 - Exemplo de edificios com patologia
muito grave ao nivel das paredes exteriores
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nivel da Caixilharia e Portas exteriores as principais patologias identificadas foram:

Vidros rachados ou partidos;

Sujidades e oxidacgdo;

Empenamentos;

Caixilharia ou portas sem dispositivos de
fecho;

Caixilharia que provoca a entrada de aguas no
interior do edificio;

Portas e caixilharia inoperacionais ou
removidas;

Caixilharia e portas em mau estado — substituicdo

total Figura 8 - Exemplo de edificios com patologia

muito grave ao nivel da caixilharia

nivel das unidades, foi possivel verificar as seguintes patologias, sobretudo nos elementos

ionais paredes, pavimentos e tectos:

Paredes interiores:

Fendilhacgao;

Revestimentos com sujidades, alteracdo de cor ou de textura;
Pintura removida;

Revestimentos em falta, empolados, ataque bioldgico;
Eflorescéncias;

Paredes com embaulamentos e deformacdes;

Paredes em risco de desabamento.

Pavimentos interiores:

Sujidades, alteragdo de cor;

Revestimentos em falta, soltos, empolados, irregulares;

Ataque bioldgico;

Pavimento destruidos e Pavimento em mau estado obrigando a sua substitui¢ao;
Grandes areas molhadas ou himidas.

Tectos:

Fendilhacado localizada;

Sujidades, alteracao de cor;

Revestimentos que denotam anterior presenca de dgua, mesmo que o problema tenha
sido resolvido;

Pintura removida em certas zonas;

Manchas de humidade;

Revestimentos em mau estado implicando a sua substituicao total ou parcial.

d
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2.1.6 Intervengdes Urgentes

0,88%
HSim
Nao
99,12%

INTERVENCOES URGENTES Ne. %
Sim 4 0,88%
Nao 452 99,12%
Total 456 | Edificios

Grafico 7 —Intervengdes urgentes Planta 10 — Extracto da Planta 5.02 — Intervengdes Urgentes

No ambito do estudo desenvolvido, consideram-se Intervengdes urgentes, os edificios que

estejam em muito mau estado de conservagao e que colocam em risco a salde e seguranga

publicas (Planta 1.13 — Risco de Seguranca, Mau e Péssimo Estado de Conservagdo). No

interior da ARU foram identificados 4 edificios que pelo seu estado de conservacdo actual e

pelo facto, de alguns deles, serem acessiveis pelo exterior, colocam em risco a saude

seguranca publicas, nomeadamente:

>

>
>
>

Edificio - obra inacabada com o CodSig 1403_154 58
Edificio habitacional com o CodSig 1403 58 12
Edificio habitacional com o CodSig 1403 72 24
Edificio industrial com o CodSig 1403_154 12
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2.1.7 Vazios urbanos

2,53%
O Com construgao
O Sem construgdo
97,47%
CONDICAO DO TERRENO Ne. %
Com construgao 385 97,47%
Sem construcao 10 2,53%
Total 395 | Propriedades
Gréfico 8 - Condicdo do terreno Planta 11 - Extracto da Planta 1.13 — Vazios Urbanos

Entende-se por vazios urbanos, areas de terreno ndo edificadas.

No interior da ARU existem terrenos sem construgao, por se tratarem de terrenos que nunca
foram edificados ou que se encontram vazios derivado a demolicbes. Estes terrenos
representam cerca de 6555.75 m2 da 4rea da ARU, nomeadamente cerca de 5% do total de
propriedades existentes na ARU. Verifica-se que os terrenos sem construgdo possuem pouca
expressao no interior da estrutura edificada na ARUO2.

Através da Tabela 6, faz-se referéncia aos 10 terrenos sem construcdo existentes no interior

da ARU de Almeirim, também identificados na Planta 11.
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TERRENOS SEM CONSTRUGCAO

Cddigo da Propriedade | Arruamento Ne de Policia | Area do Prédio
1403_A02_Q01_44 Rua do Pinhal s/n 407,06
1403_A02_Q03_15 Rua Bernardo Gongalves s/n 281,44
1403_A02_Q03_17 Rua Bernardo Gongalves s/n 324,94
1403_A02_Q05 19 Travessa do Canto do Jardim s/n 314,41
1403_A02_Q06_04 Rua Bernardo Gongalves s/n 342
1403_A02_Q06_32 Rua José Maria Gomes s/n 3888,12
1403_A02_Q06_34 Rua José Maria Gomes s/n 234,89
1403_A02_Q07_32 Rua do Pombal 99 318,2
1403_A02_Q08 30 Rua das Vendas Novas s/n 389,79
1403 _A02_Q09 17 Rua das Milheiras s/n 54,9

TOTAL 6555,75

Tabela 6 — Identificacdo das propriedades sem construcdo

Verifica-se que da drea total das propriedades da ARU (Tabela 7), nomeadamente
140213.97m2, a implantagdo de edificios representa 47% (cerca de 65733.36 m2) e a area
descoberta representa 53% (cerca de 74480.61 m2).

ARUO02 M2 %
Area Coberta Total 65733,36 47%
Area Descoberta Total 74480,61 53%
TOTAL 140213,97 100%
ABC Total 127088,48

Tabela 7 — Quadro de Areas Totais da ARU02
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2.2 USOS E TIPO DE OCUPAGAO

2.2.1 Uso dos edificios e unidades

1,54% B Armazém
1,18% Comercio
0,
0,47% = Garagem
0,12% 11,94%
% Habitacdo
M Hotelaria
M Industria
= Outro

W Restauragao

B Sem
informacdo

Usos Ne. % LEGENDA:
Armazém 32 3,78% T ¥ Limite da ARUO2 Il Restavragio
Comercio 101 11,94% E‘;":‘:w = —a
Garagem 54 6,38% [ Hebiagsoicomrcio (] Hotelaria

o B c3o
Habitacdo 543 64,18% [ | Habitagaoisenvices | Amazem
Hotelaria 1 0,12% B Couicio [_Jowo

., . - Servigos l:] Sem informagao
Industria 4 0,47% B secvicosiComérdo
Outro 10 1,18%
Restauragdo 13 1,54%
Sem informacdo 2 0,24%
Servigos 86 10,17%

Total 846 | Unidades

Gréfico 9 - Tipos de usos - Unidades Planta 12 - Extracto da Planta 1.10 — Usos (edificios)
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A ARUO2 é constituida sobretudo por edificios habitacionais. Alguns deles possuem

fracgdes nao habitacionais, sobretudo ao nivel do rés-do-chao.

Verifica-se que a maior parte das unidades destinam-se a habitacdo, nomeadamente cerca
de 543, das 846 apuradas, constituindo cerca de 64.18% da ARU. As unidades destinadas ao
comércio, servicos e restauracdo também tém alguma expressao no interior da ARU, somando
uma percentagem de 23.65%, distribuindo-se sobretudo pelas ruas Dionisio Saraiva, Aliados e
Praga Lourengo Carvalho. Também foram identificados varios edificios destinados a garagem e
armazém, que se encontram sobretudo ao longo das ruas do Pombal e das Vendas Novas, por
vezes integrados em propriedades com edificios de habitacao.

A atribuicdo de uso “Outro” esta relacionada com utilizagdes que suscitaram duvidas e/ou

gue ndo se enquadravam nas tipologias de uso definidas.
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2.2.2 Ocupagao

7,68%

B Ocupada

Ocupada Sazonalmente
B Desocupadas

Em Obras

Sem Informagdo/N3o
se aplica

SITUAGAO DAS UNIDADES N2, %
Ocupada 584 | 69,03%
Ocupada Sazonalmente 5 0,59%
Desocupadas 190| 22,46%
Em Obras 2 0,24%
Sem Informacdo/N3o se
aplica 65 7,68%
Total 846 | Unidades
Grafico 10 - Situagdo das Unidades Planta 13 - Extracto da Planta 1.09 — Situagdo dos imdveis

Verifica-se que a maior parte das unidades se encontram ocupadas, nomeadamente cerca de
584, adquirindo uma percentagem de 69.03%. As unidades desocupadas, adquirem no
entanto, uma expressao significativa, atingindo uma percentagem de 22.46%, tendo sido
contabilizadas cerca de 190 unidades sem ocupacdo, no periodo do levantamento de campo.

Existe uma margem de 7.68 % de unidades cuja ocupag¢do ndo foi possivel apurar.

Apesar de mais de metade das unidades estarem ocupadas, a desocupagdo, associada
normalmente aos edificios mais degradados, esta a ganhar expressdo no interior da ARU. Esta
desocupacdo estd associada a falta de populagdo residente, aliada a falta de oferta de

emprego, sobretudo para os mais jovens.
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A falta de residentes leva ao crescimento de alojamentos vagos e ao abandono progressivo

dos edificios, levando a sua degradacgao, por vezes bastante acentuada, levando a demolicdo

dos mesmos.
2.2.3 Situagao contratual dos ocupantes
A
Nao se aplica
Arrendamento
40,90%
R Cedéncia a titulo
precdrio
Outras Situagdes
11,23% . o
035%] Sem informacgdo
1,54%
SITUACﬂO CONTRATUAL Ne. %
Nao se aplica 389 45,98%
Arrendamento 95 11,23%
Cedéncia a titulo precario 13 1,54%
Outras Situagdes 3 0,35%
Sem informacado 346 40,90%
Total 846 | Unidades

g
P

Planta 14 - Extracto da Planta 1.11 — Situagdo contratual dos

Grafico 11 - Situacdo contratual dos ocupantes - Unidades o
ocupantes - Edificios

Verifica-se através do gréfico e planta acima que a maior parte das unidades dos edificios sdo
ocupadas pelos seus proprietdrios. Apenas foram detectadas 95 unidades arrendadas, no
entanto, ndo foi possivel averiguar 346 casos, pelo que o nimero de unidades arrendadas

podera ser superior.
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ARRENDAMENTO/USOS Unidades

Habitacdo 39
Restauracgao 3
Comercio 25
Servigos 26
Armazém 2

Tabela 8 — Usos das unidades arrendadas

Como se pode verificar através da Tabela 8, a maior parte das unidades arrendadas sao
fracgGes ndo habitacionais, se somarmos sobretudo as unidades destinadas ao comércio e
servigos. Apenas foram contabilizadas 39 unidades habitacionais arrendadas.

Do que foi possivel apurar os valores das rendas variam entre os 30€ e os 1000€. Os valores
mais elevados estdo normalmente associados a arrendamentos de unidades destinadas a
servicos e comércio. Verifica-se que quanto mais antigos sdo os contractos de arrendamento,
mais baixos sdo os valores da renda.

Conclui-se que existe uma predominancia do ocupante proprietdrio e que o arrendamento
tem pouca expressdao na ARUO2 de Almeirim, no entanto, os valores podem variar, tendo em

conta a percentagem de unidades ndo apuradas.

2.2.4 Dinamicas Imobiliarias

A andlise das dindmicas imobilidrias constitui um indicador para compreender os
comportamentos populacionais sobre o imobilidrio dentro da ARUO2 de Almeirim.

Através do levantamento de campo foi possivel apurar que entre os meses de Maio e
Setembro de 2013, existiam cerca de 14 unidades a venda (7 habitacionais e 7 nao
habitacionais), na sua maioria desocupadas. Também foi possivel apurar a existéncia de 26
unidades para arrendar (2 habitacionais e 24 ndo habitacionais), todas elas desocupadas.

Verifica-se que na ARUO2 a oferta imobilidria tem muito pouca expressao:

> A oferta de habitagGes para arrendamento regular é quase inexistente;

» As fracgGes para venda constituem uma percentagem minima.
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2.3 ESPACO EXTERIOR PUBLICO

Identifica-se aqui como espacgos publicos todos os arruamentos, espacos exteriores e de
convivio existentes no interior da ARUO2.

A maior parte dos arruamentos possuem perfis transversais de dimensdes agradaveis, sendo
servidos por passeios, no entanto, alguns arruamentos adquirem perfis estreitos o que
provoca a supressao dos mesmos.

Na ARU verifica-se a existéncia de um espaco de convivio e permanéncia, com uma
localizacdo privilegiada no interior da ARU e da cidade, trata-se da Praga Lourenco de Carvalho.
Esta praca sofreu obras de requalificacdo recentes, que a tornaram num espaco mais atractivo
e perfeitamente equipado para potenciar a permanéncia das pessoas. A Praca antes de ser
intervencionada tinha sobretudo a funcdo de local de estacionamento automodvel, onde existia
varios elementos que a tornavam pouca atractiva. Com a sua requalificacdo o Municipio
procurou atribuir uma maior importancia ao pedo, em detrimento do automdével, privilegiar os
espacos de estadia e a reordenacdo do estacionamento, retirando os veiculos da zona central

da praca, atribuindo-lhe um lugar secundario. (Figura 9)

Figura 9 - Praca Lourenco de Carvalho
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O interior da ARU também é marcado pela existéncia de um espaco verde de recreio e lazer
(ver Planta 2.05 — Equipamentos, Espacos de lazer), o Jardim dos Charcos (Figura 10). Este
encontra-se perfeitamente equipado, com bancos de jardim e papeleiras, instalages
sanitarias destinadas ao publico e dois parques infantis. Este Jardim foi alvo de remodelacdo

no ambito do programa PORLVT (Programa Operacional da regido de Lisboa e Vale do Tejo).

Figura 10 — Jardim dos Charcos

A ARU de Almeirim é pautada por arruamentos de caracteristicas distintas, relacionadas com
a sua localizagdo no interior da malha urbana, e sobretudo com a existéncia de espacos
comerciais e servicos nesses arruamentos. Verifica-se que, onde se localizam a maior parte dos
espagos comerciais e servigos, 0s espagos exteriores sao mais frequentados por automoveis e
pedes, logo existe mais mobilidrio urbano e uma maior manutengdo. Destaca-se a Rua Dionisio
Saraiva, como exemplo de um arruamento muito frequentado e perfeitamente equipado com
mobilidrio urbano, onde o Municipio pretendeu privilegiar mais uma vez a circulagdo dos

pedes. (Figura 11)
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2.3.1 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.

O mobilidrio urbano é constituido sobretudo por bancos de jardim, papeleiras e por
candeeiros. Existem varios tipos de bancos de jardim, de varios materiais, bem como varios
tipos de candeeiros, desde dos mais tradicionais até aos mais modernos, de pé ou encastrados
as fachadas dos edificios.

Constata-se que os espacos publicos possuem varias tipologias de mobilidrio urbano, nao
existindo uma uniformizacdo, o que provoca uma certa descontextualizacdo de algum
mobilidrio utilizado.

Como ja foi referenciado, os espacos exteriores mais frequentados possuem mais mobilidrio
urbano e em melhor estado de conservacao, destaca-se a Praca Lourenco de Carvalho e a Rua
Dionisio Saraiva. (Planta 2.01 — Mobiliario Urbano)

Nestes dois espacos o mobilidrio urbano existente (bancos, papeleiras, apoios de bicicleta) e
a iluminacdo exterior existentes identificam os diferentes espacos, potenciado o interesse,
criando momentos de convivio entre a popula¢do. Na Praca Lourenco de Carvalho destaca-se a
existéncia de um Parque Infantil, atraindo os mais novos para a vivéncia do espaco exterior da

cidade. (Figura 12)
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Figura 12 - Praca Lourengo de Carvalho — Parque Infantil
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2.3.2 Sentido de rua, tipo de circula¢dao e estacionamento

O tipo de circulacdo é em geral automdvel e pedonal, por circulagdo automdvel tem-se
acesso a quase todos os espagos da ARUO2. Maior parte dos arruamentos possuem passeios
de dimensdes agradaveis, como é o caso da Rua de Coruche e da Rua Dionisio Saraiva, no
entanto, existem situa¢des onde os passeios adquirem dimensdes muito reduzidas dificultando
a passagem de pedes, como é o caso da Rua das Milheiras.

No interior da ARU foram contabilizados cerca de 265 lugares de estacionamento delimitado
e ndo tarifado, 12 lugares de estacionamentos tarifado e apenas 3 lugares de estacionamento
para pessoas com mobilidade condicionada. Constata-se que a ARUO2, é bem servida de
lugares de estacionamento, mas que no entanto ainda sdo insuficientes para responder as
necessidades da populacdo. Na ARUO2 destacam-se trés areas de estacionamento, a Praca
Lourenco Carvalho, o Largo Jodo Carlos Pereira da Silva (Figura 13) e a Travessa Canto do
Jardim (Figura 14). Estes locais estdo sempre superlotados. (Planta 2.02 — Sentido de rua, tipo
de circulagdo e estacionamento)

O estacionamento é um problema na cidade de Almeirim. Apesar dos lugares disponiveis,
estes encontram-se superlotados a maior parte do dia, dando origem a realizacdo de
estacionamento desorganizado ao longo das vias publicas, ocupando faixas de rodagem e
passeios.

Por parte do Municipio verifica-se uma preocupagdo na criacdo de lugares de
estacionamento. Locais anteriormente ocupados por edificios em avang¢ado estado de
degradacdo, sdo actualmente utilizados como locais de estacionamento ndo tarifado, no
entanto, ainda nao sao os suficientes, dado que o automédvel é uma presenga constante no

centro de Almeirim.
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Figura 13 - Estacionamento no Largo Joao Figura 14 - Estacionamento na Travessa
Carlos Pereira da Silva Canto do Jardim

2.3.3 Tipo de Pavimento

O pavimento utilizado nas faixas de rodagem dos arruamentos é na maioria o asfalto, no
entanto ainda existem arruamentos em seixo rolado, como sdo os casos da Rua do Pombal
(Figura 15), Rua das Vendas Novas, Travessa das Milheiras e Travessa do Pombal. Os
pavimentos dos passeios sdo variados, destaca-se a calcada a portuguesa, calcada de granito,
calgada de calcdrio, mistura de argamassa de cimento e brita, mistura de argamassa de
cimento e seixo rolado, blocos de betdo e o betdo betuminoso. (Planta 2.03 — Tipo de
pavimento)

Verifica-se a utilizagdo de varios tipos de materiais nos pavimentos da ARU02, tornando-a
bastante heterogénea, o que nao contribui, na maioria dos caos, para a qualidade estética e

espacial dos espacos exteriores publicos.

Figura 15 - Rua do Pombal
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2.3.4 Estado de Conservagao

4,41%

Bom
Médio
B Mau
8,72% BLgh m Péssimo
ESTADO DE
CONSERVACAO M2 %
Bom 41368,08 81,29%
Médio 5729,78 11,26%
Mau 896 30,91%
Péssimo 2898,69 5,70%
Total | 50892,55

Grafico 12 — Relagdo entre o estado de conservagao e a
area de ocupacdo dos espacgos exteriores publicos

Planta 15 — Extracto da Planta 2.04 — Estado de Conservagao

O aspecto visual e espacial, constituem factores fundamentais na percepgao e vivéncia dos
espacos publicos contribuindo para cativar e atrair a permanéncia de pessoas. Estes aspectos
estdo associados a forma como os espagos publicos se organizam espacialmente bem como a
sua estética e consequentemente com o estado de conservagdo dos edificios envolventes, dos
pavimentos, mobilidrio urbano e elementos arbdreos, pois estes sdo elementos fundamentais
na sua constituicao.

No geral os espacgos publicos exteriores da ARUO2 encontram-se em bom estado de
conservagao. Verifica-se através do grafico acima que 81.29% da ARU encontra-se em bom
estado, perfazendo uma area de espaco publico exterior de 41368.08m?2.
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Existem alguns arruamentos que, no ambito de uma avaliagdo ao nivel dos pavimentos e
mobilidrio urbano, encontram-se em médio estado de conservagdo, denotando alguma
degradacdo dos materiais, sujidades e irregularidades nos pavimentos. Em médio estado de
conservacao encontra-se cerca de 11.26%, correspondendo a uma area de 5729.78m2. Nesta
situacdo destacam-se a Rua Dr. Maldonado e a Rua José Maria Gomes.

Em mau estado de conservacado encontra-se cerca de 30.91% dos espacos publicos exteriores
da ARU, perfazendo uma drea de 896 m2. Encontra-se em mau estado de conservacdo a Rua
dos Charcos.

Os arruamentos - Rua do Pombal, Rua das Vendas Novas, Travessa das Milheiras e Travessa
do Pombal - sdo arruamentos particulares, que ainda mantém o pavimento em seixo rolado.
Sdo dos poucos arruamentos da cidade qua ainda mantém o material originalmente usado nas
ruas de Almeirim. Por essa razdo o Municipio tem procurado ndo alterar o material existente,
apesar dos varios pedidos efectuados pelos moradores. Apesar da procura em manter a
identidade da cidade, verifica-se que o material do pavimento destas ruas encontra-se em
péssimo estado de conservacdo, muito desgastado, com irregularidades acentuadas,
verificando-se inclusive o crescimento de herbaceas, entre as pedras. Estas caracteristicas
dificultam bastante a circulagdo dos pedes, que na maioria sdo pessoas idosas. Dificuldade
acrescida, pelo facto destes arruamentos ndo possuirem passeios.

Estes arruamentos ocupam uma area de 2898.69m2 na ARUO2, cerca de 5.70%.

Figura 16 - Travessa das Milheiras Figura 17 - Travessa do Figura 18 - Rua das Vendas Novas
Pombal

Como principais problematicas foram identificados os seguintes aspectos:

> Falta de manutengdo periddica dos espacgos exteriores publicos;
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> Verifica-se que os arruamentos menos frequentados possuem acumulacdo de lixos e
pavimentos em mau estado de conservagao;

» Algumas ruas sdo marcadas por dissondncias arquitectdnicas, que interferem com o
conjunto edificado e com o préprio espaco publico envolvente;

» Arruamentos ladeados por armazéns e antigas adegas que em tempos fizeram parte
do modo de vida da populacdo local mas que actualmente na sua maioria se
encontram em mau estado de conservacdo e sem utilizacdo, desfavorecendo a
qualidade do ambiente urbano;

» Varias tipologias de mobilidrio urbano utlizadas no interior da 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 descontextualizacgdo;

» 0 asfalto de algumas ruas apresenta irregularidades devido a remendos, consequéncia
de intervencdes ao nivel das infra-estruturas da Rede de Abastecimento de Agua ou da
Rede de Saneamento;

» Arruamentos pavimentados com seixo rolado apresentam-se em muito mau estado de
conservagao;

» Alguns pavimentos apresentam-se degradados. Nos passeios observa-se o
crescimento, principalmente junto as fachadas, de herbaceas, de sujidades

acumuladas, a ac¢do da humidade e a existéncia de materiais soltos, o que denota um

aspecto pouco cuidado;

Figura 19 - Pavimento em mau Figura 20 - Asfalto destruido Figura 21 - Pedras soltas nos
estado de conservagao devido a accdo das raizes de passeios e caldeira destruida
arvores circundantes
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> Estacionamento efectuado pelos automobilistas em locais inapropriados, ao longo das
vias publicas;

» O estacionamento efectuado em locais inapropriados afecta bastante a circulagdo dos

pedes, reduzindo a area dos espacos publicos e perturbando a sua imagem;

Figura 22 - Estacionamento Figura 23 - Estacionamento Figura 24 - Estacionamento
efectuado ao longo da faixa de efectuado ao longo da faixa de efectuado ao longo da faixa de
rodagem — Rua dos Aliados rodagem - Rua Dionisio Saraiva rodagem - Rua Dr. Maldonado

» Arruamentos com perfil transversal estreito com circulagdo em ambos os sentidos,
como € o caso da Rua do Pombal;

» Alguns arruamentos ao longo do seu perfil longitudinal adquirem passeios de
dimensdes reduzidas, como é o caso da Rua das Milheiras. Alguns arruamentos ndo
possuem passeios.

» Alguns espagos publicos, nomeadamente arruamentos, ndo possuem condi¢Oes para a
circulagdo de cidaddos com mobilidade condicionada, sobretudo devido a largura
insuficiente dos passeios, a altura dos lancis e aos obstaculos existentes nos passeios

que reduzem significativamente a sua area livre para a circulagao;
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Figura 25 - Rua do Pombal - rua de Figura 26 - Rua das Figura 27 - Rua das Milheiras —

perfil transversal estreito, com Milheiras — passeios passeios reduzidos e sem

passeios reduzidos estreitos condicBes para a circulacdo de
pessoas
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2.4 CONCLUSOES

De seguida serd efectuado um cruzamento de dados, recolhidos através do levantamento de
campo, através de uma seleccdo de tematicas e parametros pertinentes de serem analisados

separadamente.

2.4.1 Cruzamento de Dados

CLASSIFICACAO PATRIMONIAL (notavel/acompanhamento) E ESTADO DE CONSERVACAO
Numa realidade de 10.75% de edificios classificados como de acompanhamento e notaveis,
verifica-se que a maior parte deles se encontra em Bom e Médio Estado de Conservacdo, o que
reflecte um cuidado por parte dos privados em conservar os seus edificios, que constituem
edificios com tipologias arquitectdnicas caracteristicas de Almeirim, através das quais a
identidade do territério se materializa. Nos 47 edificios identificados como de
acompanhamento, 4 encontram-se em mau estado de conservacdo e 1 em péssimo estado.
Relativamente aos dois edificios caracterizados como notdveis, localizados na Rua de
Coruche, 1 encontra-se em médio estado de conservagao e 1 em mau estado de conservagao.
No contexto de uma reabilitagdo urbana integrada, fard sentido prestar uma atengao
particular aos casos mais preocupantes, para que dissonancias ndo sejam incorporadas, a
identidade do edificado ndao seja desvirtuado e sobretudo para que o estado de conservagdo

do mesmo ndo se agrave e obrigue a demoli¢Ges futuras.
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LEGENDA:

ol Limite da ARU
Classificacao Patrimonial
771 Acompanhamento
I Notavel

Estado de Conservagcao
Excelente

Bom

Médio

Mau

Péssimo

@000®

Planta 16 — Extracto da Planta 4.01 — Planta de Classifica¢cdo patrimonial e estado de
conservagao

EDIFICIOS DESOCUPADOS, SEU ESTADO DE CONSERVAGAO E TIPO DE UTILIZACAO

Verifica-se que na ARU os edificios desocupados encontram-se na sua maioria em Bom
estado de conservacdo (Tabela 9), no entanto, existe uma percentagem significativa de
edificios em mau estado, cerca de 21.67% (26 edificios) e em péssimo estado, nomeadamente
2.50%, que constituem cerca de 3 edificios.

Constata-se que o mau estado geral de conservagdo dos edificios da ARU, esta directamente

relacionado com a desocupacdo dos mesmos (Planta 17).
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LEGENDA:

&= =8 Limite da ARU
Situacao dos Imoveis
I Desocupada
Estado de Conservagao

@ Excelente

O Bom

O Meédio

@ Mau

@ Péssimo

Planta 17 - Extracto da Planta 4.02 — Planta de situagao dos imoveis desocupados e seu estado
de conservagao

ESTADO DE CONSERVACAO Edificios %
Desocupados
Excelente 3 6.67%
Bom 44 36,67%
Médio 39 32.50%
Mau 26 21,67%
Péssimo 3 2.50%
Total 120

Tabela 9 — Estado de conservagao de edificios desocupados

- g UNIAO EUROPEIA
‘ zol:lws;oLuE NTEJO g [ -Fumsuromu Pagina 53 de 102
-- de Desenvolvimento Regional



DESOCUPADOS/USOS Unidades
Habitacdo 81
Armazém 17
Comercio 45
Garagem 10
Industria 4
Servigos 25
Outro 3
Restauracdo

Sem Informacdo 1

Tabela 10 — Usos das unidades desocupadas

Tendo em conta que area da ARU é sobretudo habitacional, com cerca de 64.18% de
unidades habitacionais, é previsivel que a maior parte das unidades desocupadas se destinem
a habitagdo (Tabela 10). Verifica-se também algum indice de desocupa¢do nas unidades
destinadas ao comércio. (Planta 4.03 — Planta de situa¢do dos imdveis desocupados e seus

usos)

ARRENDAMENTO E ESTADO DE CONSERVACAO

Como ja foi referido anteriormente, o arrendamento no interior da ARUO2 tem pouca
expressdo, apenas 11.23% (cerca de 95) das unidades se encontram arrendadas. Analisando o
seu estado de conservagdo, verifica-se que a maioria se encontra em bom estado de
conservacdo (Tabela 11). Constata-se que os senhorios mantém os seus imdveis conservados e
em condi¢des para serem ocupados em regime de arrendamento. Em muitos casos s3o os
proprios arrendatdrios que arcam com essa responsabilidade devido a rendas reduzidas e ao

consequente desinteresse dos proprietarios pelos imdveis.
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das unidades arrendadas

Planta 18 - Extracto da Planta 4.04 — Planta de arrendamento e estado de conservacgao

A

UNIDADES ARRENDADAS | N¢

Excelente 23

Bom 67

Médio

Mau 1
Total 95

Tabela 11 — Estado de conservagao

LEGENDA:
- %
R e o LiMite da ARUO2 Estado de Conservacao
Edifici id: arrendad @® &
- Arrendamento O Bom

QO Médio

@® Mau
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2.4.2 Conclusoes

A cidade de Almeirim é marcada por um centro tradicional histérico, onde se denota a
existéncia de edificios de qualidade arquitecténica e histdrica, no entanto, na maioria dos
casos encontram-se em avancado estado de degradacdo. Verifica-se a introducdo de
dissonancias em edificios existentes e a construcdo nova nem sempre respeita a traca
existente, o que perturba significativamente a linguagem estética e arquitecténica dos perfis

de rua, levando a descaracteriza¢do desta area histérica.

Verifica-se que as areas limitrofes a area antiga da cidade estdo descontextualizadas,
possuindo um ambiente urbano de pouca qualidade. A qualidade do ambiente urbano diminui
visivelmente a medida que nos afastamos do centro da cidade, verificando-se inclusive uma

ruptura morfoldgica.

A ARUO2 de Almeirim, constitui uma area de expansdo da cidade para Poente, onde as
tipologias existentes no centro antigo da cidade, nomeadamente as moradias unifamiliares,
foram substituidas por edificios de habitacdo colectiva de 3 e 4 pisos, destacando-se a sua

presencga nas ruas Dionisio saraiva, de Coruche e dos Aliados.

O conjunto edificado da ARU possui caracteristicas diferenciadas, onde edificios de
construcgdo recente convivem com edificios mais antigos. As construcGes recentes nem sempre
se integram no contexto urbano onde se inserem e as intervencdes nos edificios existentes
nem sempre respeitam a linguagem formal caracteristica dos edificios de Almeirim. Esta
realidade leva a que ndo exista uma coesdo formal e tipoldgica, introduzindo uma
heterogeneidade que individualiza cada edificio, o que ndo contribui para a qualidade do

ambiente urbano.

A ARUO2 é constituida por uma malha urbana consolidada, constituida por edificios de
habitacdo, comércio e servicos, em alguns pontos é marcada por terrenos vazios, alguns dos
quais devido a demolicdo de edificios que se encontravam em ruina. A ARU é marcada por

quatro eixos estruturais, de comunicacdo com a Rua 5 de Outubro (Estrada nacional N118),
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nomeadamente, a Rua de Coruche, Rua Dionisio Saraiva e Rua dos Aliados. Estes arruamentos
sdo bastante frequentados, por pedes e automdveis, onde se concentram vdrios servicos,
comércio e restauragdao, em convivéncia com unidades habitacionais. Com maior utilizagao,
destaca-se a Rua Dionisio Saraiva, pela concentracdo de maior nimero de comércios e
servicos. Esta concentragdo leva a que o estacionamento nestes arruamentos seja

problematico, apesar das bolsas de estacionamento existentes nas proximidades.

A ARUO2 é marcada pela localizacdo central de dois equipamentos, a EB1 de Almeirim e o
Centro de Saude de Almeirim, e pela Praca Lourenco de Carvalho. Esta Praca oferece ao centro

de Almeirim, um espaco de lazer e de encontro, contemporaneo e perfeitamente equipado.

Esta drea é marcada a Norte por uma zona sobretudo habitacional, e por isso menos
frequentada, onde os aspectos visual e espacial apresentam-se descuidados, tornando os
espacos exteriores pouco agradaveis. Esses espacos sdo a Rua do Pombal, Rua das Vendas

Novas, a Travessa das Milheiras e a Travessa do Pombal.

Esta ARU é uma area central, adjacente ao centro civico da cidade, constituindo-se como o
seu prolongamento, por isso é bastante movimentada, quer por veiculos quer por pedes. O
estacionamento na ARU02 é um problema. Apesar dos lugares disponiveis, estes nao
respondem por completo as necessidades da populagdo, originando assim, condicionamentos
a circulagdao de pedes e até mesmo a circulagdo automdvel. A preocupagdao do Municipio em
criar alternativas e solugBes para este problema, é evidente, através da implantagdo de

parques de estacionamento em areas desocupadas existentes no interior da malha urbana.
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2.4.3 Analise SWOT

PONTOS FORTES

PONTOS FRACOS

A ARU de Almeirim é um local de passagem e
paragem dos utentes da EN 118, sobretudo
devido a sua gastronomia tradicional, facto que
devera ser encarado como uma vantagem
competitiva;

Boas acessibilidades e localizacdo estratégica
na regiao;
Existéncia de  espacos  atractivos e
perfeitamente equipados, com potencialidade
para permanéncia de pessoas e instalacdo de
actividades comerciais/ludicas;

Existéncia de dreas livres e desafogadas que
poderdo potenciar a criagdo de espacos de
estadia e/ou de utilizagdo ludica, ou apenas a

criacdo de espacos verdes de enquadramento

e Existéncia de edificios desocupados. Foram

contabilizadas cerca de 22.46% unidades
desocupadas;

e Alguns espacos publicos, homeadamente

arruamentos, ndao possuem condicdes para
a circulacdo de cidaddaos com mobilidade
condicionada. Como por exemplo as ruas
do Pombal e das Vendas Novas, com
pavimento irregular, perfil transversal
estreito e sem passeios ou com passeios de
dimensdes reduzidas;

Falta de qualidade visual e espacial dos
espacos publicos exteriores.

exemplo a Rua do Maldonado, ladeada por

Como por

edificios sem qualidade estética, alguns em

) ) o mau estado de conservacao e

gue valorizem as vias e os edificios;
desocupados;
OPORTUNIDADES AMEACAS
Reforgo e reconfiguracdo das .
. . e Algumas ruas sdo marcadas por

complementaridades do triangulo _ o _ o
Cartaxo/Santarém/Almeirim,  através  do | dissonancias arquitectonicas, que

controlo e seleccdo de iniciativas do exterior ou
possiveis dependéncias de Santarém;

Reforco da capacidade de polarizacdo de
Almeirim na margem esquerda do Tejo,
desenvolvendo acgoes de ambito
intermunicipal, privilegiando o fortalecimento
das ligagGes do concelho com os Municipios da
margem do Sul do Tejo;

Preservacdo do conjunto edificado e das
tipologias caracteristicas de Almeirim;
Eliminacdo de barreiras arquitecténicas e de
barreiras visuais;

e Valorizacdo dos espacos publicos;

interferem com o conjunto edificado e com
o préprio espaco publico envolvente. Como
por exemplo a Rua de Coruche e Rua
Dionisio Saraiva. Foram identificados 183
edificios dissonantes;

Inexisténcia de uma linguagem formal e
tipoldgica harmoniosa;

Edificios em mau estado de conservacdo.
3.9%
unidades em mau e péssimo estado de

Foram contabilizadas cerca de

conservacao no interior da ARU;
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3 |ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA

3.1  OPCOES ESTRATEGICAS

O Municipio de Almeirim optou por uma Operacao de Reabilitagao Urbana Sistematica, isto
é, uma intervencdo integrada de reabilitacdo urbana de uma drea, dirigida a reabilitacdo do
edificado e a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e
urbanos de utilizacdo colectiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano,

associada a um programa de investimento publico.

As opcoes estratégicas do Municipio advém sobretudo da necessidade de renovacdo e
revitalizacdo de Almeirim, através do tratamento do tecido edificado, social e econdmico,
através da sua readaptacdo as novas exigéncias da vida contemporanea. O objectivo passa
pela implementacdo de um desenvolvimento urbano sustentavel, apostando numa accdo de
reabilitacdo urbana integrada e complementar as politicas locais de planeamento, conforme se

exemplifica genericamente na tabela abaixo:

Habitabilidade e Condigdes Sociais
Dinamizagao Social
Funcionalidade do espaco publico
REABILITAGAO INTEGRADA/SUSTENTADA Competitividade e Inovagao
Sustentabilidade REVITALIZACAO

Dinamizagdo Econdmica
Viabilidade econdmica

Tabela 12 — Reabilitagdo integrada como revitalizagdo da ARUO2 de Almeirim

O Municipio de Almeirim apresenta assim CINCO opgdes estratégicas de reabilitagdo para a

Area de Reabilitagio Urbana 02 de Almeirim:
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A. ATRAIR MAIS POPULACAO
Atingir eficacia no processo de revitalizagdo da ARU estd estreitamente relacionada em
conseguir fixar populagdo na ARU 02 de Almeirim. Apesar do aumento de populagdo na ultima
década, a cidade de Almeirim tem associada a sua dimensdo residencial uma percentagem
significativa de edificios e parcelas desocupadas, sobretudo na zona antiga.
Equilibrar a estrutura etaria e social da populagao, atraindo segmentos de popula¢do jovem e
qualificada para o centro da cidade é um desafio que o Municipio de Almeirim procura atingir,

implantando uma estratégia de reabilitacdo coerente e integrada.

B. REFORCAR A CENTRALIDADE DA ARU

A estratégia de revitalizagdo da ARU, passa pela sua revitalizagdo social e econdmica, como
reforco das dinamicas associadas as vivéncias desta area. O refor¢o da centralidade da zona
antiga da cidade sera positivo tanto para os seus moradores, como para os visitantes e
empresarios locais que se pretendam fixar na ARU. E fundamental intervir, promovendo
projectos e actividades que contribuam para dar vitalidade e dinamismo a ARU, reforcando a
sua centralidade, enquanto espago socialmente activo.

Para tal é necessario apostar numa reabilitagdo Integrada e Sustentada, que responda as

necessidades actuais dos residentes e que seja sustentavel/rentavel.

C. QUALIFICACAO DO ESPACO PUBLICO E DO AMBIENTE URBANO

A intervencdo no espago publico visa, juntamente com as intervengdes privadas no edificado
contribuir para a revitalizagdo da ARU 02 na sua componente fisica, econémica e social. Nas
intervengdes pretende-se garantir a preservagao das caracteristicas morfoldgicas, de ambiente
e imagem urbanas, melhorando as condi¢bes de acessibilidade vidria e pedonal e suprimindo
barreiras urbanisticas.

A operagdo de reabilitagdo urbana devera centrar-se na conjugacao dos elementos espaciais,
funcionais e simbdlicos em locais carentes de atractividade e poder de reunido (entre
populagdo e visitantes).

Na estratégia de intervengdo, deve-se ter em conta os seguintes aspectos:
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e Promover espacos atractivos para uso da populacdo local e visitantes;

e Conferir aos lugares uma imagem clara e reconhecivel;

e Facultar elementos facilitadores do reconhecimento e da orientagdo (luz, informacao,
sinalizac¢do);

e Promover solugcbes de convivéncia entre o pedo e o automovel.

D. IMPULSIONAR A REABILITACAO URBANA
No processo de reabilitacdo a intervencado dos privados é fundamental, para tal é necessario
incentivar os privados a reabilitar o seu patriménio, através da atribuicdo de beneficios fiscais,
celeridade no processo administrativo e outros programas de apoio, bem como a criacdo de
possiveis parcerias com empresas de materiais de construcdo, de construcdo e empresas de
Arquitectura e Engenharia.
No ambito da presente estratégia torna-se fulcral a valorizagdo, divulgacdo e promocdo das

dimensdes econdmicas, sociais, historicas, culturais, civicas e identitarias de Almeirim.

E. REVITALIZACAO ECONOMICA
A oferta comercial constitui uma ancora fundamental para a dinamica econdmica e social da
ARU. A opcdo estratégica devera orientar-se no sentido de qualificar e modernizar o pouco
comércio existente e sobretudo potenciar a instalagdo de novo comércio, atraindo pessoas
para a ARU. A estratégia de reabilitacdo da ARU devera assentar num processo de
modernizacdo das fungbes e actividades instaladas. Na aposta na atrac¢do de actividades
relacionadas com o sector da criacdo e producdo de servicos ligados a cultura, bens e servicos

pessoais, qualidade de vida, tecnologias de informac¢do e comunicacdo.
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3.2 DEFINIR PRIORIDADES

Como principios orientadores para a definicdo da estratégia de intervencdo, apresentam-se
os seguintes aspectos, aos quais se devem dar prioridade na execucdo da operagdo de

reabilitacdo urbana:

A. ATRAIR MAIS POPULACAO

1. Melhorar a qualidade da vida urbana e a coesao territorial.

2. Criagdao de uma Bolsa de arrendamento habitacional:
Utilizando edificios desocupados de propriedade privada (81 unidades habitacionais
desocupados identificadas), promovendo a sua reabilitacdo e disponibiliza-los numa bolsa de
arrendamento urbano. Atraindo populacdo para a ARU de Almeirim e consequentemente
servigos, comércio, criando assim oferta de emprego;

3. Definir os publicos-alvo a que se deve dirigir a oferta habitacional:
Privilegiando os jovens — individuais e casais (para rejuvenescer a populacdo existente;

4. Promover a reocupagcao do edificado/frac¢bes desocupadas:
Através da adaptacdo destes espacos a novas funcdes, dinamizando este mercado com

programas de apoio ao arrendamento, atraindo novos publicos.

B. REFORCAR A CENTRALIDADE DA ARU

1. Promover a fixacdo de associagoes de jovens:
Através da disponibilizacdo de espacos, onde possam desenvolver as suas actividades;
2. Incentivar a localizagao de estruturas hoteleiras LOW COST:
Oferta de alojamento turistico orientada para segmentos de turistas jovens
3. Promover a instalagdo de esplanadas de restauragao e cafés, bem como a realizagao
de actividades culturais ao ar livre:

Criacao de incentivos;
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4. Implantag¢ao de Sinalética Turistica
Reforco da atractividade turistica da ARU, com a implementacdo de modelo de sinalizagdo

direccional e interpretativa, em vdrias linguas, criando circuitos pedonais de visitacdo;

C. QUALIFICAGAO DO ESPACO PUBLICO E DO AMBIENTE URBANO

1. Requalificar espacos publicos: largos/pragas e arruamentos:
Através de melhoramentos ao nivel dos passeios e arruamentos, de redugdo/eliminagdo de
obstaculos a circulacdo de pessoas com mobilidade condicionada, favorecendo assim a
circulacdo pedonal na ARU;

2. Continuar a promover solugées de estacionamento

3. Modernizagdo das infraestruturas urbanas

4. Melhoria da acessibilidade e mobilidade:
Promovendo os modos de transporte favoraveis ao ambiente, a circulacao ciclavel e pedonal, a
reestruturacdo da rede vidria e a criacdo de estacionamento e a supressdo de barreiras
arquitectonicas;

5. Recuperagao e qualificacdo do espago publico, incluindo mobilidrio urbano e

equipamento estruturante

D. IMPULSIONAR A REABILITACAO URBANA

1. Promover a reabilitacao do edificado por parte dos proprietarios:
Criando condig¢des de apoio financeiro, logistico e de informac&do/divulgacdo;
Reduzindo os valores aplicados as vistorias e procedimentos administrativos desenvolvidos no
ambito da presente operacdo de reabilitacdo urbana;

2. Criagdo de bolsa de fornecedores, técnicos e empreiteiros:
Disponibilizando aos proprietarios uma listagem de fornecedores e profissionais com
experiencia comprovada na drea da construgdo civil e sobretudo em intervengdes de

reabilitacdo, da regido e ndo so;
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E. REVITALIZACAO ECONOMICA

1. Retomar o posicionamento mais competitivo da ARU no mercado da habitagao:
Assegurar uma oferta de habitagao diversificada tanto ao nivel do arrendamento como da
venda, incluindo habitacao ou edificios reabilitados;

2. Instalagdao de Novas Iniciativas Empresariais:

Criacdo de uma estrutura de acolhimento de iniciativas empresariais de micro e pequena
dimensdes da area dos servicos, com moddulos-base e salas para a realizacdo de reunides,

acgBes formativas e outros eventos pontuais;
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3.3 PROGRAMA DA OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA (ORU)

3.3.1 Intervengao no edificado e sua extensao

O estudo e caracterizacdo efectuados e a determinacdo do estado de conservagcdo dos
edificios, foram determinantes para a atribuicdo de niveis de intervencdo ao edificado.
Importa assim definir os niveis de intervencdo e a extensdo das intervenc¢des definidas em
cada um deles:

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

Nivel 4 — Grau de reabilitacdo mais baixo considera apenas pequenas intervencdes 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 intervencdo para reparacao de pequenos problemas ocasionais
sem efeitos estruturais;

Nivel 3 — Contempla maiores intervencGes, nomeadamente pintura total das fachadas
e de outros elementos exteriores do edificio, substituicdo de todas as caixilharias,
intervencdes nas redes de abastecimento de agua, esgotos, gds, etc. Este nivel de
intervencgdo corresponde a obras de caracter estrutural contribuindo para assegurar
ou beneficiar a segurancga do edificio;

Nivel 2 — Reforco estrutural, que pode comtemplar demoli¢Ses parciais;

Nivel 1 — Corresponde a execu¢do de um novo edificio com possivel demolicdo do

existente. Corresponde a execuc¢do de trabalhos de reforgo estrutural;

Considerando que os Niveis de Intervengdo atribuidos ao edificado estdo directamente
relacionados com o seu Estado de Conservagao. Apresenta-se o grafico abaixo sobre niveis de

intervengdo referentes ao edificado da ARU.
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6,36% _, 0,66%
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17,11% 4
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54,61%
NIVEIS DE INTERVENCAO N2, %
5 97| 21,27%
4 249 | 54,61%
3 78| 17,11%
2 29 6,36%
1 3 0,66%
Total 456 | Edificios
Grafico 13 — Niveis de Intervencao Planta 19 -— Extracto da Planta 5.03 — Niveis de Intervengao

Verifica-se que a maior parte dos edificios da ARU, cerca de 54.61% (249 edificios), apenas
necessita de intervengdes ligeiras, de manutencdo e conservagdo. Cerca de 17.11% (78
edificios) ja necessita de maiores intervengdes e cerca de 6.36% (29 edificios) necessitam de
intervengdes mais complexas, que podem obrigar a trabalhos de demoligdo e reforgo
estrutural.

Cerca de 3 edificios, devido ao seu estado de degradagdo, obrigam a trabalhos de

intervengdo mais complexos que podem passar pela sua demolicdo total.
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3.3.2 Reabilitacdao Generalizada do Edificado

De acordo com o estado de conservagao do edificado, foram aplicados niveis de intervencgao,
aos quais estdo associados valores estimados para a reabilitacdo dos edificios, no ambito da

presente ORU Sistematica (Tabela 13).

Nivel Valor
5 (Edificios em Excelente Estado de Conservacgao) - €
4 (Edificios em Bom Estado de Conservacao) 150,00 €
3 (Edificios em Médio Estado de Conservacao) 350,00 €
2 (Edificios em Mau Estado de Conservacgao) 600,00 €
1 (Edificios em Péssimo Estado de Conservacgao) 850,00 €

Tabela 13 — Custos de intervencdo

Os valores de construcdo gue se apresentam sdo valores estimados por metro quadrado de

construcdo, e sdo apenas referentes a intervencao fisica no edificio, ndo incluindo a taxa legal
em vigor de IVA, nem outros custos derivados, como por exemplo: compra do imodvel,
indemnizacdes, realojamentos, projecto, gestao, fiscalizacdo, comercializacdo, taxas e licencas

administrativas’.

Assim, para um total de 456 edificios, foram estimados para a sua reabilitagao, cerca de 19
912 618,00€ (dezanove milhdes, novecentos e doze mil, seiscentos e dezoito euros), cuja

responsabilidade é dos respectivos proprietarios. (Planta 5.04 — Planta de custos)

NIVEIS DE INTERVENGAO AREA (M2) CUSTOS
5 36368,76 - €
4 68756,37 | 10.313.455,50 €
3 14564,05 5.097.417,50 €
2 7150,64 4.290.384,00 €
1 248,66 211.361,00 €
Total 127088,48 | 19.912.618,00 €

Tabela 14 - Custos de Intervencgdo no edificado

7 . ~ « . N . ~
- Os valores estimados estdo sujeitos a posterior elaboragao, por parte dos promotores da obra em
causa, de todos os elementos necessarios a elaboragdo dos diferentes projectos, assim como caderno

de encargos com especificagdes dos trabalhos a realizar e mapas de medi¢des detalhadas.
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Através da tabela acima verifica-se que a maior percentagem de custos estd associada a
edificios que se encontram em Bom Estado de Conservagao, dado que ocupam no interior da

ARU uma area de construcdo de 68756.37 m2.

3.3.3 Reabilitacdao de Imdveis Propriedade Publica

Como ja foi referido, para um total de 456 edificios, foram estimados para a sua reabilitacao,
cerca de 19 912 618,00€ (dezanove milhGes, novecentos e doze mil, seiscentos e dezoito
euros), cuja responsabilidade é dos respectivos proprietarios. Tendo em conta o tipo de
proprietario, publico e privado, faz-se a seguinte referéncia:

Valor estimado para a reabilitagdo de edificios de propriedade privada (445 edificios) =

15 628 713.50€ (quinze milhdes, seiscentos e vinte oito mil e setecentos e treze euros e cinquenta cé&ntimos)

Valor estimado para a reabilitagdo de edificios de propriedade publica (11 edificios) =

4 283 904.50€ (quatro milhdes, duzentos e oitenta e trés mil, novecentos e quatro euros e cinquenta

céntimos)

Identificacdo dos edificios propriedade publica (Planta 4.05 — Tipo de proprietario (Publico),

situacdo do imdveis e estado de conservacdo):

Cad. SIG EDIFICIOS PROPRIEDADE PUBLICA Custos de
Intervengao
1403_135_16 | Esplanada das Laranjeiras 0,00 €
1403 24 13
1403_24_601 | Estaleiro Municipal 69 206,50 €
1403_24_602
1403_154_54 | Antigos escritérios do Instituto da Vinha e do Vinho 344 855,00 €
1403 95 3 Ministério da Educacdo e Ciéncia 688 100,00 €
1403_95_4 Ministfério da SaTude — Agrupamento de Centros de Saude 351 300,00 €
da Leziria do Tejo
1403_161 2 Edificio da Casa do Povo de Almeirim 332934,00 €
1403_154_12 2280 000,00 €
1403 _154_12a | Instituto da Vinha e do Vinho 153 732,00 €
1403_154_12b 63 777,00 €
Total 4283 904,50 €

Tabela 15 - Identificacdo dos edificios propriedade publica e possiveis custos de intervencdo
no ambito de uma ac¢do de reabilitacdo (custos relativos a resolucdo de patologias
identificadas no ambito do levantamento de campo)
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3.3.4 AcgOes estruturantes de Reabilitagao Urbana

Como acgles estruturantes da operacao de reabilitagcdo urbana para a ARUO2 de Almeirim, o

Municipio apresenta cinco projectos. Com estes projectos o Municipio pretende reforcar as

suas opgoes estratégicas, impulsionando e contribuindo para a revitalizacdo da ARUO2 de

Almeirim. Os projectos visam sobretudo a reabilitacdo, conservacdo e requalificacdo de

edificios, tornando-os mais aptos e funcionais, permitindo inclusive a instalacdo de novas

iniciativas empresariais e a centralizacao de servicos de apoio a populagdo no interior da ARU.

Como ancora ao processo de reabilitacdo da ARU 02 de Almeirim, o Municipio de Almeirim,

apesenta as seguintes accdes estruturantes de Reabilitacdo Urbana:

DESCRICAO:

REQUALIFICAGAO DO EDIFICIO DA BANDA
MARCIAL DE ALMEIRIM

PROPRIETARIO/OS:

Banda Marcial de Almeirim

LOCALIZACAO:

Rua de Coruche n2.1, Almeirim

Cédigo de Propriedade: 1403_A02_Q01_60
Cédigo de Edificio: 1403_161_3

AREA DO LOTE: 490 m2

AREA BRUTA DE 930 m2
CONSTRUCAO:
AREA DE

IMPLANTACAO: *90Mm?

ESTIMATIVA _ e
ORCAMENTAL *: R
ENQUADRAMENTO Banda Marcial de Almeirim, mediante protocolo com a Camara
FINANCEIRO: Municipal de Almeirim

CALENDARIZACAO:

A executar durante a vigéncia do Programa de Reabilitacdo
urbana da ARU2 de Almeirim

FUNDAMENTACAO E
OBJECTIVOS

O edificio em causa foi parcialmente adquirido pela Banda
Marcial de Almeirim para instalacdo da sua sede. Trata-se de
um imoével localizado numa das mais importantes artérias da
cidade do ponto de vista de passagem do trafego de
zona dos

atravessamento e visitantes que acedem a
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restaurantes e Praca de Touros. O imdvel apresenta-se em
mediano estado de conservagao carecendo de obras, de modo
a manter a sua operacionalidade nas fun¢bes que actualmente
desempenha.

O piso térreo é propriedade de um particular e apresenta-se
actualmente desocupado. A celebracdo de um protocolo com o
Municipio abriria portas a possibilidade de realizacdo de obras
de renovacgao e revitalizacdo funcional do edificio no contexto
de todo o quarteirao.

LEVANTAMENTO
FOTOGRAFICO

i : T o
Os valores orcamentais apresentados podem sofrer variagdes consideraveis uma vez que esta fase de

estudo ndao permite uma completa defini¢cdo

DESCRICAO:

CONSERVAGCAO E MANUTENGAO DO EDIFICIO DA
CASA DO POVO DE ALMEIRIM

PROPRIETARIO/OS:

Casa do Povo de Almeirim

LOCALIZACAO:

Largo dos Charcos — Almeirim

Cédigo de Propriedade: 1403_A02_Q01_62
Codigo de Edificio: 1403_161_2

AREA DO LOTE:;

AREA BRUTA DE
CONSTRUGAO:

500m?2

1000m2
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Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Area de Reabilitagio Urbana de Almeirim [ARU 02]

AREA DE
IMPLANTAGAO: >%°™?
ESTIMATIVA 150.000.00€
ORCAMENTAL 1 -0U0,
ENQUADRAMENTO -
FINANCEIRO: Casa do Povo de Almeirim
CALENDARIZAQAO; A executar durante a vigéncia do Programa de Reabilitacdo

urbana da ARU2 de Almeirim

FUNDAMENTACAO E
OBJECTIVOS

O edificio em causa alberga as instala¢des da Casa do Povo de
Almeirim e uma dependéncia da Seguranga Social.

Trata-se de um edificio da década de 50 do século passado, de
boa construgdo mas que carece de obras de reabilitacdo.
Pretende-se a manutengdo funcional do mesmo e que as obras
a realizar contribuam para garantir a sua longevidade, e

manutencdo com melhor qualidade dos servicos actualmente

LEVANTAMENTO
FOTOGRAFICO

prestados a populac;ao peIa instituicdes que aIberga

i : S T
Os valores orcamentais apresentados podem sofrer variagdes consideraveis uma vez que esta fase de

estudo ndo permite uma completa defini¢cdo
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DESCRICAO:

RENOVACAO E MODERNIZACAO DAS
INSTALACOES DA ESCOLA BASICA EB1 DE
ALMEIRIM

PROPRIETARIO/OS:

Ministério da Educacdo e Ciéncia
Camara Municipal de Almeirim

LOCALIZACAO:

Rua Canto do Jardim - Almeirim

Cédigo de Propriedade: 1403_A02_Q06_01
Cédigo de Edificio: 1403_95 3

AREA DO LOTE: | 5.743m2
AREA BRUTA DE
CONSTRUCAO: 1783m2
AREA DE
IMPLANTACAQ: 113140m2
ESTIMATIVA 697.900.00€
ORCAMENTAL *: T
ENQUADRAMENTO _, . g
EINANCEIRO: Camara Municipal de Almeirim

CALENDARIZACAO:

A executar durante a vigéncia do Programa de Reabilitacdao
urbana da ARU2 de Almeirim

FUNDAMENTACAO E
OBJECTIVOS

O presente edificio foi construido na década de 70 do século
passado no sentido de dar resposta as necessidade de
crescimento demografico da populagdo de Almeirim face ao
encerramento do funcionamento das antigas escolas que
funcionavam na antiga Igreja do Divino Espirito Santo e da
sobre lotagdo das Escolas do Centenario.

Considerando a utilizacdo de materiais e infra-estruturas com
mais de 40 anos, esta escola que ainda constituiu um
importante polo concelhio do 12 ciclo escolar, necessita de
avultadas obras de renovacdo e modernizacdo ao nivel das
coberturas, infra-estruturas eléctricas e eficiéncia energética.
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LEVANTAMENTO
FOTOGRAFICO

//
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Os valores orgamentais apresentados podem sofrer variagdes consideraveis uma vez que esta fase de

estudo ndo permite uma completa defini¢cdo

DESCRICAO:

CONSTRUGCAO DE EDIFIiCIO - CENTRALIZACAO DE
SERVICOS DE SOLIDARIEDADE E APOIO SOCIAL NO
ESTALEIRO DA CAMARA MUNICIPAL

PROPRIETARIO/OS:

Camara municipal de Almeirim

LOCALIZACAO:

Rua Bernardo Gongalves n2.71 — Almeirim

Cédigo de Propriedade: 1403_A02_Q05_12
Cédigo de Edificio: 1403_24_604 / 1403_24_12 / 1403_24 601

AREA DO LOTE: 715m2
AREA BRUTA DE
CONSTRUCAO: 1500m?2
AREA DE
IMPLANTAGAO: | >%°™
ESTIMATIVA L 275.000.00 €
ORCAMENTAL ': —o727
ENQUADRAMENTO - -
FINANCEIRO: Camara Municipal de Almeirim

CALENDARIZACAO:

A executar durante a vigéncia do Programa de Reabilitacdo
urbana da ARU2 de Almeirim

FUNDAMENTACAO E
OBJECTIVOS

A propriedade em questdo insere-se na malha urbana da

| [
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cidade de Almeirim na convergéncia dois arruamentos
importantes no contexto da distribuicdo do transito e acesso
local. A Rua Bernardo Gongalves assume caracteristicas de 12
circular da ARU 2.

Nos imoveis existentes no local funcionam actualmente as
oficinas auto e de electricidade da Cadmara Municipal tendo em
tempos o edificio sido utilizado como matadouro municipal.

O Municipio de Almeirim tem como objectivo para o local
construir um novo imdvel com vista a centralizar um conjunto
de instituicdes de solidariedade e apoio social actualmente
dispersas por edificios dispersos por varias zonas na cidade.

LEVANTAMENTO
FOTOGRAFICO

i : o S
Os valores orcamentais apresentados podem sofrer variagdes consideraveis uma vez que esta fase de
estudo ndo permite uma completa defini¢cdo

DESCRICAO:

RECONVERSAO DAS INSTALAGCOES DO I.V.V PARA
INSTALACAO DE UMA LOJA DO CIDADAO E CENTRO
DE EMPRESAS

PROPRIETARIO/OS:

Instituto da Vinha e do Vinho I.P.

LOCALIZACAO:

Rua de Coruche — Almeirim

Cédigo de Propriedade: 1403_A02_QO01 63
Cddigo de Edificio: 1403_154_12

AREA DO LOTE:;

4160m2
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AREA BRUTA DE

CONSTRUCAQ: >%Mm?
AREA DE
IMPLANTAGCAO: | >13°™?
ESTIMATIVA
ORCAMENTAL 1 : 3.688.000,00€
ENQUADRAMENTO Cédmara Municipal de Almeirim, se adquirir o imdvel ou
FINANCEIRO:  mediante protocolo a celebrar com o I.V.V

CALENDARIZACAO:

A executar durante a vigéncia do Programa de Reabilitacdo
urbana da ARU2 de Almeirim

FUNDAMENTACAO E
OBJECTIVOS

As antigas instalagdes do Instituto da Vinha e do Vinho de
Almeirim situa-se numa das mais importantes artérias da
cidade do ponto de vista de passagem do trafego de
atravessamento e visitantes que acedem a “sala” da cidade, ou
seja a zona dos Restaurantes. Trata-se de uma grande area de
por adega
depdsitos aéreos e subterraneos e a antiga sala de destilacao

construcao maioritariamente composta com

onde se encontrava instalado o alambique utilizado na
fabricacdo de aguardente. O imdvel apresenta-se em avancado
estado de degradacdo e dotado ao abandono. Na parte
posterior do terreno implanta-se um pequeno edificio de 2
pisos, antigo apoio administrativo e instalagdes de

pessoal, e também este se apresenta vandalizado.

E intencdo do Municipio de Almeirim, caso chegue a acordo
com o LV.V,, a reconversdao do imével numa futura Loja do
Cidad3do e Centro de Empresas vocacionadas para a actividade
agricola, tentando assim tirar partido de uma eventual
economia de escala em termos de comercializagdo de produtos
e aquisicao de servicos quer no mercado interno quer na
exportac¢do da producao.
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LEVANTAMENTO
FOTOGRAFICO

i : o S
Os valores orcamentais apresentados podem sofrer variagdes consideraveis uma vez que esta fase de
estudo ndo permite uma completa defini¢cdo
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3.3.5 Prazo de execug¢do da Operagao de reabilitacao Urbana
Sistematica

Estima-se o seguinte prazo de execucdo da Operagao de Reabilitacdo Urbana Sistematica da
ARUO2 de Almeirim. O Municipio ndo dispée de uma data definida para a execug¢do dos
projectos, enquadrando a sua execu¢ao no ambito temporal de vigéncia do Programa

Estratégico de Reabilitacdo Urbana.

2015/2030 >
Reabilitagao generalizada do edificado

2015/2030 >
Requalificagdo do Edificio da Banda Marcial de Almeirim

2015/2030 >
Conservagao e manutengao do Edificio da Casa do Povo

2015/2030 >

Renovac¢ao e modernizagao da Escola Basica EB1 de Almeirim

2015/2030 >
Construgao de edificio para centralizagdo de servigos de solidariedade e apoio social
no Estaleiro da Camara Municipal

2015/2030

Reconversdo das instalagdes do I.V.V para instalagdo de uma Loja do Cidaddo e dz
um Centro de Empresas
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3.3.6 Elegibilidade das Inten¢Ges de Projectos a desenvolver na
Area de Reabilitagdo Urbana - de Iniciativa Publica e Privada

A. Projectos Elegiveis para subsidios
Caracteristicas e requisitos:
Risco elevado;
Reduzida viabilidade financeira;
Projectos que promovam o desenvolvimento social econémico;
Falta de interesse do mercado.
Projectos elegiveis:
Reabilitacdo de imdveis privados, cujos proprietdrios possuam caréncias financeiras;
Reabilitacdo de imdveis ao abrigo do NRAU;

Aquisicdo e reabilitacdo de imdveis (promovido pelo Municipio) destinados a
realojamento no interior da ARU.

B. Projectos Elegiveis JESSICA
Caracteristicas e requisitos:
O financiamento reveste a forma de empréstimo;

Projectos terdao que ser executados no prazo maximo de dois anos, excepto em casos
devidamente justificados;

Projectos econdmica e financeiramente sustentdveis;
Projectos elegiveis:

Criacdo ou requalificacdo de empreendimentos turisticos ou actividades turisticas,
culturais ou de lazer;

Projectos empresariais que potenciem a actualizagdo e fruicdo dos espagos publicos e
do patrimdnio cultural;
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Criacdo e adaptacdo de equipamentos museoldgicos, culturais ou de lazer com
relevancia turistica;

Modernizagao e requalificagdo de empreendimentos ou atividades turisticas, culturais
ou de lazer nas dreas da eficiéncia energética, das energias renovaveis, das tecnologias
e sistemas de informacao, incluindo banda larga e infraestruturas sem-fios;

Criacdo ou reabilitacdo de areas pedonais e condicionamento da circulagdo e da
melhoria do estacionamento automoével;

C. Projectos vidveis no mercado
Caracteristicas e requisitos:
Necessidade de satisfazer as condi¢des de financiamento do mercado;

Retornos dos projectos em linha com o perfil de risco assumido e com as exigéncias de
rentabilidade dos investidores.

Projectos elegiveis:
Reabilitacdo de imdveis no interior da ARU para disponibilizar para arrendamento;

Reabilitacdo de imdveis no interior da ARU para colocar na Bolsa de arrendamento.
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3.4 MODELO DE GESTAO E EXECUGAO DA ORU

A Area de Reabilitagdo Urbana 02 de Almeirim terd um modelo de gest3do misto:
a. poriniciativa publica — Municipio de Almeirim;
b. por iniciativa de particulares.
O investimento de iniciativa municipal sera financiado com capitais publicos (e comunitarios),
e prevé-se, tanto quanto possivel, a colaboracdo dos proprietarios privados na reabilitacdo do

seu patrimdnio, contribuindo para a implementacdo da estratégia de reabilitacdo urbana.

3.5 QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS

3.5.1 Incentivos Fiscais

Os incentivos fiscais aqui consagrados sdo aplicaveis aos imdveis objecto de accdes de
reabilitacdo iniciadas apds 1 de Janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de

Dezembro de 2020. [ponto 20, art.2 71 EBF]

Sdo abrangidas pelo presente regime as accbes de reabilitagdo que tenham por objecto

imdveis que preencham, pelo menos, uma das seguintes condicdes:

a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de actualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.2 e seguintes do NRAU;
b) Sejam prédios urbanos localizados em 'areas de reabilitacdo urbana'. [ponto 21, art.2 71

EBF]

IMI (Imposto Municipal sobre Imdveis)

Os prédios urbanos objecto de ac¢Ges de reabilitacdo sdo passiveis de isencdo de imposto
municipal sobre imdveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da
conclusdo da mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco

anos. [ponto 7, art.2 71 EBF]
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IMT (Imposto Municipal sobre Transmissoes Onerosas de Iméveis)

Sao isentas do IMT as aquisices de prédio urbano ou de fraccdo autdnoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitacdo prdpria e permanente, na primeira transmissao onerosa
do prédio reabilitado, quando localizado na 'drea de reabilitacdo urbana'. [ponto 8, art.2 71

EBF]

IVA (Imposto Valor Acrescentado)

Bens e servicos sujeitos a taxa reduzida:

Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em
imdveis ou em espacgos publicos localizados em dreas de reabilitagdo urbana delimitadas nos
termos legais, ou no dmbito de operagOes de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido
interesse publico nacional. [ponto 2.23, lista |, CIVA]

As empreitadas de reabilitacdo de imdveis que, independentemente da localizagdo, sejam
contratadas directamente pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), bem
como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a
reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU.
[ponto 2.24, lista |, CIVA]

A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respectivo valor nao

exceder 20% do valor global da prestagdo de servigos.

IRS (Imposto sobre Rendimentos de Pessoas Singulares)

Sdo dedutiveis a colecta, em sede de IRS, até ao limite de 500 €, 30 % dos encargos

suportados pelo proprietdrio relacionados com a reabilitacdo de:

e Imoveis, localizados em 'areas de reabilitacdo urbana' e recuperados nos termos das
respectivas estratégias de reabilitacdo; ou

e Imoveis arrendados passiveis de actualizacdo faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.2 e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado
pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objecto de ac¢des de reabilitacdo.

[ponto 4, art.2 71 EBF]

O - UNIAO EUROPEIA
d “‘:,.%,JL‘FNTEJO = -Fundo Europeu Péagina 81 de 102

de Desenvolvimento Regional



! Fim

mara Municipal

Os encargos a que se refere o ponto anterior devem ser devidamente comprovados e
dependem de certificacdo prévia por parte do 6rgdo de gestdo da area de reabilitacdo. A
entidade mencionada anteriormente deve remeter a administracao tributaria as certificagdes

referidas.

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués sao
tributadas a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opc¢ao pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes da alienacdo de imdveis situados em 'drea de reabilitacdo urbana’,

recuperados nos termos das respectivas estratégias de reabilitacdo. [ponto 5, art.2 71 EBF]

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués sdo tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando

sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:

e Imodveis situados em 'drea de reabilitacdo urbana', recuperados nos termos das
respectivas estratégias de reabilitacao;

e Imodveis arrendados passiveis de actualizacdo faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.2 e seguintes do NRAU, que sejam objecto de ac¢bes de reabilitacdo.

[ponto 6, art.2 71 EBF]

Fundos de Investimento Imobilidrio em Reabilitagdo Urbana

Ficam isentos de IRC (Imposto sobre Rendimentos das Pessoas Colectivas) os rendimentos de
qualguer natureza obtidos por fundos de investimento imobilidrio que operem de acordo com
a legislacdo nacional, desde que se constituam entre 1 de Janeiro de 2008 e 31 de Dezembro
de 2012 e pelo menos 75% dos seus activos sejam imdveis sujeitos a acgdes de reabilitagdo

realizadas em dreas de reabilitagcdo urbana. [ponto 1, art.2 71 EBF]

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento
referidos no numero anterior, pagos ou colocados a disposicdo dos respectivos titulares, quer
seja por distribuicdo ou mediante operacdo de resgate, sdo sujeitos a retencdo na fonte de IRS

ou de IRC, a taxa de 10 %, excepto quando os titulares dos rendimentos sejam entidades
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isentas quanto aos rendimentos de capitais ou entidades nao residentes sem estabelecimento

estavel em territdrio portugués ao qual os rendimentos sejam imputdveis, excluindo:

e As entidades que sejam residentes em pais, territério ou regido sujeito a um regime
fiscal claramente mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria do
Ministro das Financas;

e As entidades ndo residentes detidas, directa ou indirectamente, em mais de 25 % por

entidades residentes. [ponto 2, art.2 71 EBF]

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da aliena¢do de unidades
de participagdo nos fundos de investimento é tributado a taxa de 10 % quando os titulares
sejam entidades ndo residentes a que ndo seja aplicavel a isengdo prevista no artigo 27.2 do
Estatuto dos Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués
gue obtenham os rendimentos fora do ambito de uma actividade comercial, industrial ou

agricola e ndo optem pelo respectivo englobamento. [ponto 3, art.2 71 EBF]
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AMBITO DE APLICACAO

Ambito temporal

1-1-2008 a 31-12-2020

Ambito de
aplicagcao

Edificios em Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) e Reabilitados

Acc¢ao de
reabilitagao

Intervengdo que resulte numa subida de 2 niveis de intervengdo

BENEFICIOS FISCAIS

Ml Isencdo de 5 anos apds reabilitagao;

IMT Isencdo na 1.2 transmissdo (venda) apods reabilitacdo;

IVA Taxa de 6% em empreitadas de reabilitacdo (materiais e mdo-de-obra);

IRS Os proprietarios de imoéveis podem deduzir a colecta, até ao limite de
500€, 30% dos encargos relacionados com a reabilitacdo;
Mais-valias tributadas a taxa de 5%, quando sejam decorrentes da

RS alienagdo de imdveis situados em ARU, objecto de reabilitacdo;
Rendimentos prediais a taxa de 5%, quando do arrendamento de
imoveis situados em ARU, objecto de reabilitacdo;

Fundos de Isengdo de IRC dos rendimentos obtidos por fundos de investimento;
Investl'n-1’er.1to Retengdo na fonte a taxa de 10% no IRC/IRS dos rendimentos
Imobiliario

provenientes das unidades de participagdao em fundos de investimento.

Tabela 16 — Tabela Sintese
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3.5.2 Aplicacao dos Beneficios Fiscais

Para aplicacdao dos Beneficios Fiscais, importa definir:

Accles de reabilitagao - as intervenc¢des destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as
construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas
fraccGes, ou a conceder-lhe novas aptidoes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o
mesmo uso com padrées de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de
conservacdo do imdvel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencao;

[ponto 22 a), art.2 71 EBF]

Terrenos Vazios - Considera-se que os terrenos vazios que tenham sido alvo de uma
demolicdo/limpeza de terreno possam ter acesso aos beneficios fiscais no dmbito da
reabilitacdo urbana. Para isso, serda necessario provar a existéncia de uma construcdo no
passado, seja através de fotografias, planta, ortofotomapa, caderneta predial ou outro
documento. Neste caso, a vistoria inicial passara pelo levantamento fotografico do estado

actual do terreno, equiparado ao nivel 1, substituindo o preenchimento da ficha do NRAU.

Considerando os niveis de conservagao acima referidos, expde-se a tabela abaixo:

Nivel Estado de Conservagao
5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

Tabela 17 — Niveis de conservacdo associados ao estado de conservagdo
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12 APLICACAO - Avaliagdo Fisica

Primeiro, realiza-se uma analise centrada exclusivamente nos paramentos fisicos da
intervencdo, tendo em conta a melhoria em pelo menos 2 niveis acima do atribuido
antes da intervencdo, conforme o artigo 712 do estatuto dos beneficios fiscais;

Para esta analise serd utilizada a ‘Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacdo de
Edificios’ do NRAU, publicado pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de Novembro, e segue
as instrugdes de aplicacdo do ‘Método de Avaliacdo do Estado de Conservacao de

Imodveis’ (MAEC).

22 APLICACAO - Avaliag¢do Funcional e de Desempenho

A aplicacdo desta segunda analise, sé ocorrerd, se ndo for possivel obter 2 niveis pela
avaliagdo fisica da intervengao.
Dado que a avaliagdo anterior ndo tem em conta todos os aspectos da obra realizada,
criou-se um conjunto de critérios para analisar a interven¢do na sua globalidade.
Este método de avaliacdo sera repartido entre uma andlise fisica e uma anadlise dos
parametros funcionais e de desempenho, nomeadamente pela atribuicdo de:
o UM NIVEL PELA AVALIAGAO FiSICA ficando obrigatoriamente o nivel “médio”
como limite minimo de isencao;
o UM NIVEL PELAS NOVAS APTIDOES FUNCIONAIS E PADROES DE
DESEMPENHO MAIS ELEVADOS.

3.5.3 Majoragdo para Prédios Urbanos Degradados

No ambito desta operagdo de reabilitagdo urbana estdo previstas majoragdes para prédios

urbanos degradados, conforme legislagao aplicavel:

Prevé-se a majoracdo até 30% da taxa de IMI aplicdvel a prédios urbanos degradados,

localizados na drea de reabilitagdo urbana, considerando-se como tais os que, face ao seu

estado de conservagdo, ndao cumpram satisfatoriamente a sua fungdo ou facam perigar a

seguranca de pessoas e bens.

.
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3.6 PROGRAMA DE INVESTIMENTO PUBLICO

Fazem parte do programa de investimento publico do Municipio de Almeirim na ARUO2 de

Almeirim, os seguintes projec

tos:

FONTES DE ESTIMATIVA
PROJECTOS PROMOTOR FINANCIAMENTO | ORCAMENTAL
Requalificacdo do Edificio Banda IT/TSJ:\?cCiOEI Zztzﬁnieﬁ?inr;agz Orgamento Préprio
Marcial de Almeirim pa’ de g ¢ P 343.000,00 €
Banda Marcial de Almeirim
Conservac¢ao e manutencgdo do
edIfIC.I(? da Casa do Povo de Casa do Povo de Almeirim Orgcamento Préprio 150.000,00 €
Almeirim
Modernizag¢ao das instalagées da | - . L
Escola Basica EB1 de Almeirim Camara Municipal de Almeirim | Orcamento Préprio 627.900,00 €

Construcao de edificio —
centralizagdo de servigos de
solidariedade e apoio social

Camara Municipal de Almeirim

Orcamento Préprio

1.275.000,00 €

Reconversao de edificio para
instalagdo de uma loja de
cidadao e de um centro de
empresas

Camara Municipal de Almeirim

Orcamento Préprio

3.688.000,00 €

Tabela 18 - Investimento Publico Estruturante do PERU de Almeirim

3.7 PROGRAMA DE FINANCIAMENTO

Total do investimento publico:

6.083.900,00 €

O programa de financiamento aponta para um investimento privado de 19 912 618,00€

(dezanove milhGes, novecentos e doze mil, seiscentos e dezoito euros), para a reabilitacdo de

imoveis, cuja responsabilidade é dos respectivos proprietarios. O programa de investimento

publico aponta para um investimento de 6.083.900,00 € (seis milhdes e oitenta e trés mil e

novecentos euros).

Constata-te que o investimento de natureza privada (por parte de proprietarios ou

promotores imobilidrios) € uma fatia bastante relevante do investimento total da operagdo de
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reabilitacdo urbana para a ARU02. O financiamento da operacdo decorre sobretudo de

estimulos e incentivos a reabilitacdo e ao investimento de natureza privada ou individual.

Ao indicar possiveis fontes de financiamento existe sempre um grau de incerteza, que
decorre da oportunidade e probabilidade de obter apoios nos casos em que estdo em causa
candidaturas a sistemas de apoio publicos, nacionais ou comunitdrios. No caso de ndo ser
possivel mobilizar tais apoios, competira as entidades envolvidas garantir o financiamento,
seja com recurso a crédito bancdrio ou a fundos de desenvolvimento urbano, seja com

recursos dos seus proprios orcamentos.

3.7.1 Sustentabilidade Financeira da ORU

O Municipio de Almeirim procura orientar a sustentabilidade da ORU através da aplicagado de
um sistema baseado em trés niveis de financiamento: Privado, Parcerias publico privadas,
Instrumentos de financiamento publico:

Acgdo privada:

Accdo de reabilitacdo individual, coordenada pela entidade gestora através do PERU;
Accdo de reabilitacdo colectiva, através de criacdo de associacbes de proprietarios,
orientadas pela entidade gestora.

Acgao mista:

Através da expropriagdo por parte da Camara Municipal de imdveis/terrenos
negociando com um promotor a sua construgdo/recuperagdo ou colocando-os no
mercado. A liquidez gerada poderia subsidiar proprietdrios carenciados para a
reabilitacdo dos seus imoveis;

Através da criacdo de parcerias publico/privadas efectuadas através de concessdo
publica, administracdo conjunta, empreitada Unica ou contrato de reabilitacdo urbana.
Acgdo publica:

Alteragdo das taxas urbanisticas (agravar taxas para a construgdo nova e aplicar o valor
dai proveniente na reabilitagdo);

Catalisagdo de apoios publicos para candidatura a possiveis fundos comunitarios.
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3.7.2 Instrumentos de Apoio Financeiro

Novo Quadro Estratégico Comum 2014-2020 (QEC)

O Quadro Estratégico Comum serd o sucessor do actual Quadro de Referéncia Estratégica
Nacional (QREN) e enquadrara os apoios estruturais da Unido Europeia entre 2014 e 2020,
tendo como prioridades o sector privado e o emprego.

Destacam-se como prioridades do novo QEC:

e Estimulo a produgdo de bens e servigos transacionaveis, internacionalizacao da economia

e a qualificacdo do perfil de especializagdo da economia portuguesa;

e Reforco do investimento na educacgdo, incluindo formacdo avancada, e de medidas e

iniciativas dirigidas a empregabilidade;

e Refor¢o da integracdo das pessoas em risco de pobreza e de combate a exclusdo social;

e Promocdo da coesdo e competitividade territoriais, particularmente nas cidades e em

zonas de baixa densidade;

e Apoio ao programa da reforma do Estado, assegurando que os fundos possam contribuir

para a racionalizacdo, modernizagao e capacitacdo institucional da Administracdo Publica

e para a reorganiza¢ao dos modelos de provisdo de bens e servigos publicos.

Fundo JESSICA °

O Fundo JESSICA é uma iniciativa conjunta da Comissdo Europeia , do Banco Europeu de
Investimentos e do Coucil of Europe development Bank, que tem como objectivo aumentar o
uso de instrumentos de engenharia financeira para a regeneracdo e desenvolvimento urbanos
sustentaveis.

O JESSICA Holding Fund Portugal, trata-se da operacionalizacdao da Iniciativa JESSICA em
Portugal, através de um instrumento de engenharia financeira, o fundo de participagdes,
dotado de 130 milhdes de euros: 100 milhdes de euros do Fundo de Desenvolvimento

Regional (FEDER) e 30 milhdes de euros provenientes da Direc¢do Geral do Tesouro e Finangas.

® - Fonte: http://www.psz.pt/index.php/pt/qec-quadro-estrategico-comum
9 . .
- Fonte: http://www.fundojessicaportugal.org/
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Estes montantes permitirdo concretizar as prioridades de investimento definidas para a
Iniciativa em Portugal, nomeadamente:
e Reabilitacdo e regeneracdao urbana, incluindo regeneracdo de equipamentos e
infraestruturas urbanas;
e Eficiéncia energética e energias renovaveis;
e Revitalizacdo da economia urbana, especialmente PME e empresas inovadoras;
e Disseminacdo das tecnologias de informacdo e da comunicacdo em areas urbanas,

incluindo redes de banda larga e sem fios.

@ - UNIAO EUROPEIA



< & mu'/nm do Tejo A(lﬂmgiﬂm

unicipal

3.8 PRAZO DE EXECUGAO

O ambito temporal da operacdo de reabilitacdo urbana é de 15 anos, de acordo com o prazo
maximo definido no artigo 20.2 do RIRU, contados a partir do dia da publicagdo em Didrio da
Republica.

Anualmente, a entidade gestora terd de elaborar um relatdrio de monitorizacdo de operacgao
de reabilitagdo em curso e submeté-lo a assembleia municipal.

A cada 5 anos, a Camara Municipal devera submeter a apreciacdo da assembleia municipal
um relatério de avaliacdo da execucdo dessa operacdo, acompanhado, se for caso disso, de
uma proposta de alteracdo. Todos os relatdrios serdo obrigatoriamente divulgados na pagina

electrénica do municipio.

3.9 ENTIDADE GESTORA

O MUNICIPIO DE ALMEIRIM assumird as fun¢des de entidade gestora da ARU de Almeirim do
Intendente, fazendo uso de todas as competéncias ao seu dispor, e no ambito da lei, na
execucdo do presente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana.

Assim, o MUNICIPIO DE ALMEIRIM ird dispor, numa O&ptica assente no principio da
proporcionalidade, de todos os Instrumentos de Execucdo da Operacdo de Reabilitagao
Urbana Sistematica, previstos nos artigos 54.2 e seguintes do RJRU, nomeadamente:

i) imposicdo de obras coercivas, quando os proprietarios tiverem possibilidade de
sustentar os encargos da operagdo, e sem prejuizo de programas especificos de apoio
eventualmente existentes para o caso;

ii) o desenvolvimento de empreitada Unica, quando tal se constituir como forma mais
eficiente de proceder as intervencgdes;

iii) a ordem de demolicdo de edificios, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 57.2 do RIRU;

iv) o direito de preferéncia quando estiverem reunidos os requisitos constantes do
artigo 58.2 do RJIRU;

v) o arrendamento forgado, quando estiverem reunidos os requisitos constantes do
artigo 59.2 do RJRU;

vi) a constituicdo de serviddes, nos termos do artigo 60.2 do RIRU;
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vii) o desenvolvimento de acc¢Bes de expropriacdo, quando estiverem reunidos os
requisitos constantes do artigo 61.2 do RIRU;

viii) o desenvolvimento de venda for¢cada, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 62.2 do RIRU, e;

ix) e, a reestruturacdo de propriedade, nos termos do artigo do artigo 64.2 do RJRU.

Nos termos da alinea i) do n.2 2 do artigo 33.2, do artigo 36.2, dos artigos 44.2 a 48.2 do
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro, mantém o MUNICIPIO DE ALMEIRIM, na

gualidade

de entidade gestora da Area de Reabilitacio Urbana da ARU de Almeirim, os

seguintes poderes:

a)

b)

d)

e)

As competéncias para a pratica dos actos administrativos inseridos nos
procedimentos de licenciamento e de comunicacdo prévia de operagoes
urbanisticas, e ainda de autorizacdo de utilizacdo, que, nos termos do disposto no
regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.2
555/99, de 16 de Dezembro, na sua actual versdo, sejam da competéncia da
camara municipal ou do seu presidente;

InspecgOes e vistorias, nomeadamente as competéncias para ordenar e promover,
em relacdo a imdveis localizados na respectiva drea de reabilitacdo urbana ou na
area de intervencdo da SRU, a realizagdo de inspecces e vistorias de fiscalizac¢ao,
nos termos previstos no regime juridico da urbaniza¢do e da edificag¢do, aprovado
pelo Decreto -Lei n.2 555/99, de 16 de Dezembro, na sua actual verséo;

Adopcdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica nos termos previstos no
regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo, aprovado pelo Decreto -Lei n.2
555/99, de 16 de Dezembro, na sua actual vers3o;

Cobranga de taxas;

Recepcdo das cedéncias ou compensacgdes devidas.

Nos termos dos artigos 65.2 e 68.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de Outubro com as
alterac®es introduzidas pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, tem ainda a entidade gestora no

ambito de outros instrumentos de politica urbanistica, a competéncia de:

a)

Determinar o nivel de conservacdo de um prédio urbano, ou de uma fracgdo,
compreendido numa area de reabilitacdo urbana, ainda que ndo estejam
arrendados, nos termos definidos em diploma préprio;
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b)

d)

e)

f)

Identificar os prédios ou frac¢des que se encontram devolutos, 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 operag¢ées urbanisticas;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento
municipal, para incentivo a instalacdo, dinamizacao e modernizacado de actividades
econdmicas, com aplicacdo restrita a accdes enquadradas em operacdes de
reabilitacdo urbana sistematica;

Estabelecer, em regulamento municipal, um regime especial de cdlculo das
compensacgoes devidas ao municipio pela ndo cedéncia de dreas para implantagdo
de infraestruturas urbanas, equipamentos e espacos urbanos e verdes de
utilizacdo colectiva, nos termos do disposto nos n.* 4 e 5 do artigo 44.2 do RIUE;

Constituir fundos de compensacdao com o objectivo de receber e pagar as
compensagdes devidas pela aplicagdo de mecanismos de perequagdo
compensatoria.

” I A
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4 |NOTA FINAL

Os objectivos globais com a delimitagdo da Area de Reabilitacdo de Almeirim, realizada em
instrumento préprio, através de uma operacdo de reabilitacdo urbana sistematica, sdo os
decorrentes do regime juridico, dos quais se destacam a realizacdo de uma intervencao
integrada na zona consolidada, que apresenta algumas insuficiéncias, degradacdo dos edificios,
das infraestruturas e espagos exteriores publicos, no sentido de criar condicdes ao
desenvolvimento socioecondmico e urbanistico que possibilitem atingir niveis de qualidade

superiores aos existentes.

Ao nivel da reabilitacdo urbana, importa sobretudo apoiar a interven¢do dos privados na
reabilitacdo dos seus edificios e efectuar algumas interveng¢des ao nivel dos equipamentos de
utilizacdo colectiva e do espaco publico, dando coesdo e uma melhoria das condi¢des de

qualidade de vida dos residentes.

Efectivamente a presente delimita¢do e a consequente execug¢do da operagdo de reabilitagdo
urbana, pretendem realgar a importancia da continuidade das interveng¢ées ja concretizadas na
cidade de Almeirim, através da realizagdo de novos investimentos que promovam a sua
complementaridade e potenciem os seus efeitos, e ao mesmo tempo minimizem e

ultrapassem os problemas existentes.

O - UNIAO EUROPEIA
d ,‘.J\,YI;‘ENTEJO = -Fundo Europeu Pagina 94 de 102
- o de Desenvolvimento Regional



mmzn ia do Tejo Almeiﬂm

Camara Municipal

¢

5 | CONCEITOS

«Area de reabilitagdo urbana» a darea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacdo colectiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo colectiva,
designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez, seguranga, estética ou
salubridade, justifique uma intervencdo integrada, podendo ser delimitada em instrumento
proprio ou corresponder a area de intervencdo de um plano de pormenor de reabilitacdo

urbana; [artigo 2.2 b) do RJRU]

«Edificio» a construcdo permanente, dotada de acesso independente, coberta, limitada por
paredes exteriores ou paredes meeiras que vao das fundacbes a cobertura, destinada a

utilizacdo humana ou a outros fins; [artigo 2.2 c) do RIRU]

«Imoével devoluto» o edificio ou a fracgdo que assim for considerado nos termos dos artigos
2.2 e 3.2 do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto; [artigo 2.2 d) do RJRU]

Considera-se devoluto o prédio urbano ou a fracgdo autdonoma que durante um ano se
encontre desocupada, sendo indicios de desocupagdo a inexisténcia de contractos em vigor
com empresas de telecomunicacbes, de fornecimento de agua, gas e electricidade e a
inexisténcia de facturagdo relativa a consumos de agua, gas, electricidade e telecomunicaces.
[DL 159/2006]

N3o se considera devoluto o prédio urbano ou frac¢gdo auténoma:

a) Destinado a habitagdo por curtos periodos em praias, campo, termas e quaisquer
outros lugares de vilegiatura, para arrendamento temporario ou para uso préprio;

b) Durante o periodo em que decorrem obras de reabilitacdo, desde que certificadas
pelos municipios;

c) Cuja conclusdo de construgdo ou emissdo de licenga de utilizagdo ocorreram ha menos
de um ano;

d) Adquirido para revenda por pessoas singulares ou colectivas, nas mesmas condi¢des do
artigo 7.2 do Cddigo do Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Imdveis,
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de Novembro, bem como adquirido pelas

entidades e nas condi¢Ges referidas no artigo 8.2 do mesmo Cddigo, desde que, em
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qualguer dos casos, tenham beneficiado ou venham a beneficiar da isengdo do imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis e durante o periodo de trés anos a
contar da data da aquisicao;

e) Que seja a residéncia em territdrio nacional de emigrante portugués, tal como definido
no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 323/95, de 29 de Novembro, considerando- se como tal a
sua residéncia fiscal, na falta de outra indicacao;

f) Que seja a residéncia em territério nacional de cidaddo portugués que desempenhe no
estrangeiro funcdes ou comissdes de cardcter publico ao servico do Estado Portugués, de
organizagOes internacionais, ou funcdes de reconhecido interesse publico, bem como dos

seus respectivos acompanhantes autorizados. [DL 159/2006]

«Entidade gestora» a entidade responsavel pela gestdo e coordenacdo da operagdo de

reabilitacdo urbana relativa a uma area de reabilitacdo urbana; [artigo 2.2 e) do RJRU]

«Operacgdo de reabilitagdo urbana» o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma

integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area; [artigo 2.2 h) do RJRU]

«Reabilitagao de edificios» a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou a
varios edificios, as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro,
bem como as fracgdes eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas
aptiddes funcionais, determinadas em fun¢do das opg¢des de reabilitagdo urbana prosseguidas,
com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados,

podendo compreender uma ou mais operagées urbanisticas; [artigo 2.2i) do RIRU]

«Reabilitagdo urbana» a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente,
em que o patrimdnio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo
colectiva e de obras de constru¢do, reconstrucdo, ampliagdo, alteragdo, conservag¢ao ou

demolicdo dos edificios; [artigo 2.2 j) do RIRU]
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7 | ANEXOS

PECAS ESCRITAS

Fichas de caracterizacdo das Propriedades, Edificios e Unidades da ARUO2

PECAS DESENHADAS

Cartografia de Apoio:
Edificado
Espaco Publico
Algado da Rua Dionisio Saraiva
Andlise Diagndstico
Proposta

LISTAGEM DE PROPRIETARIOS
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