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01 | INTRODUGAO

ENQUADRAMENTO DA ARU 3 NA ESTRATEGIA DE REABILITAGAO DO MUNICIPIO

A reabilitacdo urbana é hoje uma opg&o indiscutivel para reavivar a atividade econdmico-social de uma
cidade, tendo em conta o paradigma da expans&o urbana ocorrido nas Ultimas trés décadas em Portugal,
que naturalmente afastou as pessoas dos centros histéricos.

Veja-se o0 caso de Lisboa cujo centro é habitado por 547 mil habitantes e a Regido Metropolitana por
cerca de 2,8 milhdes, ou o Porto com um centro de 237 mil habitantes e a Regido Metropolitana por 1,2
milhdes.

Ainversdo desta tendéncia € lenta, mas esta a ocorrer um pouco por todo o pais, como se pode verificar
pelo investimento que cidades como Guimaraes, Coimbra, Porto e Lisboa estéo a fazer em processos de
regeneragao urbana tendo em conta a melhoria do espaco publico, reorganizagédo do sistema de circulagao
pedonal vs viaria, obras de qualificagdo dos edificios para arrendamento ou compra atraindo novos

publicos.

Em termos nacionais, o Instituto de Habitagéo e Reabilitagdo Urbana (IHRU) tem vocacionado parte das
suas verbas para a reabilitagdo urbana apoiando entidade publicas (Municipios e Sociedades de

Reabilitagdo Urbana) e particulares através de programas que coordena.

Em termos internacionais, o programa Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas,
mais conhecido por JESSICA é uma iniciativa conjunta da Comissdo Europeia, Banco Europeu de
Investimento (BEI) e Council of Europe Development Bank (CEB) e tém patrocinado a regeneragéo urbana
através da criagdo de Fundos de Investimentos nos seguintes paises: Bulgaria, Espanha, Grécia, Italia,

Inglaterra, Lituénia, Polénia, Portugal e Republica Checa.
AREAS DE REABILITAGAO URBANA

No ambito de atividade da LT-SRU, o Municipio da Chamusca decidiu criar as seguintes areas de
reabilitagdo urbana:

° Area de Reabilitagao Urbana 1 de Chamusca, aprovada a Delimitagéo a 27 de dezembro 2012 em
Assembleia Municipal e entrada em vigor com publicagdo em Diério da Republica a 17 de janeiro de 2013.

° Area de Reabilitagao Urbana 2 da Chamusca, aprovada a Delimitagéo a 27 de dezembro 2012 em

Assembleia Municipal e entrada em vigor com publicagdo em Diério da Republica a 17 de janeiro de 2013.



.".‘CIMLT MUNICIFIO DA Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana

COMUNIDRIE INTERMUNICIPAL
Telo

ChamuSca | ARU3

1)

o Area de Reabilitagdo Urbana 3 Chamusca, aprovada a Delimitagdo a 26 de fevereiro 2016 em
Assembleia Municipal e entrada em vigor com publicagdo em Diario da Republica a 8 de marco de 2016.

o Area de Reabilitagdo Urbana 4 Chamusca, aprovada a Delimitagdo a 26 de fevereiro 2016 em
Assembleia Municipal e entrada em vigor com publicagdo em Diario da Republica a 8 de marco de 2016.

. Area de Reabilitagdo Urbana do Arripiado, aprovada a Delimitagdo a 26 de fevereiro 2016 em

Assembleia Municipal e entrada em vigor com publicagdo em Diario da Republica a 8 de marco de 2016.
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Planta 3: Area de Reabilitagao Urbana 3 da Chamusca Planta 4: Area de Reabilitagdo Urbana 4 da Chamusca

Planta 5: Area de Reabilitagéo Urbana do Arripiado
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02 | CARACTERIZAQAO DA ARU 3
LOCALIZAGAO

Planta 6: Localizagéo

CARACTERIZAGAO DA ARU

A Area de Reabilitagio Urbana 3 da Chamusca abrange uma area de 142.557,6 m2, é composta por 338
propriedades («prédio» é o termo oficial utilizado pela autoridade tributaria-finangas), 393 edificios e 462
fragdes/unidades, sendo que 315 sao habitacionais e 147 nao habitacionais. A Area de Reabilitagio Urbana
3 da Chamusca é tendencialmente habitacional, no entanto o elevado nimero de construgdes anexas para
armazéns/anexos/garagens, justificam os valores apresentados.

A Vila da Chamusca é o maior aglomerado do concelho, com cerca de 3360 residentes nesta vila e

constitui o nucleo polarizador da vida econdmica e social do Municipio
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Planta 7: Quarteirdes ARU3 - Chamusca

ENQUADRAMENTO HISTORICO

Situado na margem esquerda do Rio Tejo, O Concelho da Chamusca tem uma area de 745,57 Km2,
distribuida por sete freguesias: Carregueira, Chamusca, Chouto, Parreira, Pinheiro Grande, Vale de
Cavalos e Ulme.

Conhecendo-se a importancia do vale do Tejo, onde o Concelho da Chamusca se situa, ndo admira, que
tenha sido habitado desde tempos muito recuados. Os vestigios dessas estadias s&o relevantes.

A primeira carta de privilégios aos moradores da Chamusca foi passada em 1424 por D. Jodo |. Em 1449
D. Afonso V doou as terras de Uime e Chamusca a Ruy Gomes da Silva. Pertenceu, assim, a Casa dos
Silvas, cujo ledo rampante, conserva no seu bras@o de armas, até & Restauragéo.

Inicialmente integrada no termo de Santarém, a Chamusca foi feita Vila, juntamente com Ulme, por alvaréa
de 18 de fevereiro de 1561, na regéncia de D. Catarina.

A partir de 1643 passou a integrar o patriménio da Casa das Rainhas, tendo-se mantido nesta situagao

até a época liberal.



%%,

07 ChamuSca

Em 24 de Outubro de 1855, foi extinto o Concelho de Ulme e anexadas as suas terras ao Concelho da
Chamusca, tendo assim adquirido a configuracdo que ainda hoje mantém, integrando realidades e
paisagens muito diversificadas, desde as ricas terras da borda de agua, até a charneca,
predominantemente ocupada por floresta.

A vila é composta por dois planos: um, os outeiros descendo para o vale, onde no sopé das elevagdes
se estende, aproveitando o terreno plano. E aqui, em terrenos planos que se desenvolve a parte baixa, o
segundo plano.

Na zona dos outeiros a ocupagéo é sobretudo de pequenas casas térreas. Descendo para o vale
encontra-se o nucleo central da Vila, para tal devera ter tido importancia fulcral os portos fluviais que
serviam a Vila e também a Rua Direita de S. Pedro (E.N.118), um arruamento que se define entre os séc.
XVIl e XVIIl e onde a populagéo se fixa, surgindo ao longo dos tempos maior numero de habitagdes bem
como a parte comercial e servigos.

Também os espagos paralelos e perpendiculares a citada rua sofreram processos de ocupagdo. Em
terrenos agricolas foram construidas instalagbes de malha urbana, mas também de caracteristicas
agricolas como: adegas, celeiros, lagares e arrecadagoes.

Com uma estrutura urbana delineada a partir dos séculos XlIl e XIV, entdo sob a forma de pequenas
quintas pertencentes a casa real, as terras da Chamusca viram-se envolvidas num conjunto de
acontecimentos e narrativas que culminam em 1833 com vendas destas terras em hasta publica.

E a partir deste periodo que se comega a delinear toda a estrutura urbana atual a partir de nicleos
propriedade de casas senhoriais pertencentes as familias mais abastadas.

Numa primeira fase foi o rio Tejo quem teve um papel ordenador da forma primitiva da sua estrutura urbana,
uma vez que foi responsavel pela delimitagdo fisica de terrenos frequentemente suijeitos a inundagdes.
Apesar desta contrariedade a Chamusca nunca “virou costas ao rio”, tirando partido da sua localizagdo
pela existéncia e utilizagéo dos portos fluviais no desenvolvimento da sua economia.

Com a perda de importancia do transporte fluvial em favor do ferroviario e mais tarde do rodoviario, as
situacdes inverteram-se profundamente, sendo que a pendente e forte relacéo ribeirinha acabou por se
perder na sua totalidade, passando a vila a desenvolver-se e a viver em fungao da estrada Nacional n°® 118
que atravessa ao longo do seu eixo de maior desenvolvimento.

Durante décadas, a Chamusca viveu virada a Estrada Nacional, sendo que s6 os extratos sociais mais
baixos construiram as suas habitagdes nos sopés das encostas. A partir da década de 1970 delineou-se a
primeira grande agao que veio contrariar esta tendéncia com a urbanizacéo de terrenos do planalto, local
onde hoje se localiza um importante conjunto de equipamentos e nucleo habitacional da Chamusca.

A malha urbana possui ainda a particularidade de delimitar areas homogéneas e personalizadas que sao

quarteirdes. Enquanto que ao nivel do centro civico estes possuem formas geométricas mais ou menos
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regulares, quando se aproximam da encosta os quarteirdes perdem a sua regularidade geométrica,
tomando formas diversificadas, condicionadas a topografia do terreno.
Na sua generalidade estes quarteirdes apresentam grande diversidade de tipologias de construgao que
vao desde a casa senhorial até a casa tipica de trabalhador rural, modesta de familias pobres, passando
por um conjunto de dependéncias agricolas, logradouros e jardins privativos.

O centro histérico da Chamusca apresenta alguns valores de elevada qualidade denotando-se, contudo,

uma desocupagao das casas de habitagéo e espagos comerciais existentes.

ENQUADRAMENTO DEMOGRAFICO
De acordo com 0 CENSOS 2011, o aglomerado urbano da Chamusca tem 3360 residentes. Considerando

que o Censos 2001 registou 3659 residentes no aglomerado, concluimos que entre 2001 e 2011 se

perderam neste aglomerado 299 residentes, uma variagao de -8,17%.

RESIDENTES NA FREGUESIA DA CHAMUSCA (EM 2011 E 2001) FAIXA ETARIA

Censos/Faixa etaria 0-14 15-24 25-64 anaci): TOTAIS
2001 452 510 1925 772 3659
2011 411 330 1785 834 3360
% -9,07 -35,29 -7,27 8,03 -8,17

Quadro 1: Residentes na freguesia da Chamusca por faixa etéria entre 2001-2011 (Fonte: Censos)

Da anélise da variagao da populagéo por faixa etaria, verifica-se a excegdo do grupo de mais 65 anos,

um decréscimo dos residentes.

03 | ENQUADRAMENTO LEGISLATIVO

1| REGIME JURIDICO DA REABILITAGAO URBANA

Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, republicado com a alteragéo da Lei n.°32/2012, de 14 de

agosto, doravante designado RJRU.
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A luz da alteragdo da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, foi possivel aprovar a Delimitagdo da ARU 3 que
permitiu, por um lado, iniciar o levantamento de campo com uma area publicada em Diario da Republica e,
por outro, atribuir beneficios fiscais a proprietarios que reabilitem o seu edificado.

Apbs a aprovagdo da ARU 3 e respetivo Programa Estratégico, a gestao da area de reabilitagdo devera
ocorrer com base na presente lei, no que diz respeito ao controlo prévio de operagdes urbanisticas, na

medida em que introduz especificidades relativamente ao RJUE.

2| REGIME EXCECIONAL DA REABILITAGAO

Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, estabelece um regime excecional e temporario aplicavel a
reabilitacdo de edificios ou de fragbes, cuja constru¢do tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou
localizados em areas de reabilitagdo urbana, sempre que se destinem a ser afetos total ou
predominantemente ao uso habitacional.

O presente regime prevé a dispensa de observancia de determinados requisitos resultantes dos regimes
juridicos em vigor sobre acessibilidades, requisitos acusticos, eficiéncia energética e qualidade térmica,

instalagdes de gas e infra-estruturas de telecomunicacdes em edificios.

3 | REGIME JURIDICO DA URBANIZAGAO E DA EDIFICAGAO

O Regime Juridico da Urbanizagao e da Edificagdo (DL n.° 555/99 de 16 de Dezembro, na sua actual
versdo) agrega os regimes juridicos do licenciamento municipal de loteamentos urbanos e obras de

urbanizag&o e de obras particulares.

4 | PLANO REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO DO OESTE E VALE DO TEJO

Publicado através da Resolugéo de Conselho de Ministros n.° 64-A/2009 de 6 de agosto.

3.1 No ambito do Eixo Estratégico 2 - Potenciar as Vocagdes Territoriais num Quadro de Sustentabilidade
Ambiental, ¢ definido o objetivo estratégico “Proteger e valorizar os recursos naturais, patrimoniais e
culturais através de medidas que os integrem na gestdo do planeamento territorial regional e municipal,
numa perspetiva de coesao territorial e reforgo da identidade regional.”

3.2 No ambito do Eixo Estratégico 3 - Concretizar a Visdo Policéntrica e Valorizar a Qualidade de Vida
Urbana, séo definidos os objetivos estratégicos:

3.2.1 “Apostar na qualificagéo dos centros urbanos através da valorizagdo dos recursos patrimoniais e
frentes ribeirinhas, da recuperagdo dos espagos urbanos desqualificados, e do estabelecimento de redes

de equipamentos, assegurando condi¢des de acessibilidade e de mobilidade adequadas, e criar condi¢cbes
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para o aparecimento de estruturas de nivel concelhio vocacionadas para a reabilitagdo urbana, e promogao
e recuperagao do parque habitacional dos Centros Historicos, de modo a melhorar a sua atratividade";

3.2.2 “Apostar em formas de turismo alternativas, materializadas nas areas urbanas € nos pequenos
aglomerados tradicionais, com base na valorizagao dos recursos do patriménio cultural.”

3.3 No ambito das Normas Especificas do Sector “Cultura - Patriménio Cultural: Salvaguarda, Valorizagdo
e Gestao” é estabelecida a diretriz de nivel municipal:

3.3.1 “Definicdo de estratégias de planeamento e gestdo com vista a salvaguarda e valorizagdo dos
Centros Historicos (restrigdes a circulagdo automaovel, critérios de intervengéo no edificado e espago publico
mais rigorosos, reforcar a fungéo residencial), criando-se condigdes adequadas para a implementagéo de

estruturas/ entidades centradas na reabilitagdo urbana.”

5| PLANO DIRETOR MUNICIPAL (PDM)

A ARU 3 encontra-se inserida, na sua totalidade, no Perimetro Urbano de Chamusca (C1).

No artigo 19° “Espagos urbanos e urbanizaveis”, o regulamento do PDM considera nas suas disposi¢oes
gerais:

“1.1 - O PDM delimita para todos os aglomerados C1, C2, C3 e C4 o respectivo perimetro urbano,
integrando os espagos urbanos existentes e 0s necessarios a sua expansao (espagos urbanizaveis), bem
como os espagos industriais contiguos....

1.2 - Todas as construgdes a erigir dentro das areas consignadas pelo limite urbano regem-se pelos
regulamentos dos PP e dos PU, ou, na falta destes, pelas especificagdes do presente regulamento do PDM.

1.3 - Toda e qualquer instalagdo existente nas areas urbanas cuja natureza da sua fungéo seja
incompativel com a ocupagdo destas areas, nomeadamente lixeiras, sucateiras, instalagdes agro-
pecuarias, depositos de explosivos, industrias poluentes ou produtos inflamaveis armazenados por grosso,
sera transferida para locais previamente aprovados, fora dos perimetros urbanos dos aglomerados, durante
0 prazo de vigéncia do PDM e de acordo com as normas a estabelecer pela Camara Municipal e
regulamentos especificos a elaborar.

1.4 - Em todas as areas destinadas a equipamentos e consideradas como zonas de reserva para
equipamento devera ser observada a manutengao do uso actual, ndo sendo permitida a destruigdo do
coberto vegetal ou alteragdes topograficas do seu solo. Ndo é ainda permitida instalagdo de lixeiras,
depdsitos de sucata ou entulho.

1.5 - Nos loteamentos a executar de acordo com o Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de novembro, as areas

a ceder corresponderdo as abaixo indicadas, sem prejuizo do especificado nos PU e PP ratificados:
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a) Espacos verdes e de utilizagdo coletiva. - Deverdo ocupar em relagao a superficie total a lotear uma
area minima, calculada pelo produto do indice de utilizagdo (IU) (a frente indicado para cada zona) pelo
fator seguinte:

a1) Centro concelhio principal (C1) - sede do concelho: 0,15;

a2) Centros concelhios de 2.2 ordem (C2): 0,08;

a3) Outras areas urbanas: 0,04;

a4) Areas industriais: 0,08;

b) Equipamentos de utilizagdo coletiva:

A localizagdo destes equipamentos estd indicada nas cartas de ordenamento de cada um dos
aglomerados;

No caso de os terrenos a lotear abrangerem alguma dessas areas, serdo cedidas as superficies
necessarias até um maximo de 20% da area total a lotear;

c) Arruamentos. - Perfil tipo minimo: Areas urbanas > 8,8 m;

Faixa de rodagem > 6 m; Passeios > 1,4 m;

Areas industriais > 11,8 m;

Faixa de rodagem > 9 m;

Passeios > 1,4 m;

d) Estacionamentos:

Areas urbanas C1, C2:

Um lugar por cada 120 m2 de area bruta de construgao habitacional (a. b. c. h.) ou por cada 100 m2 de
area bruta de construgao para comércio e servigos (a. b. ¢. ¢.);

Outras areas urbanas:

Um lugar por cada 200 m2 de a. b. c. h.ou 150 m2 de a. b. c. c;

Areas industriais: um lugar por cada 200 m2 de a. b. c. c.

Para além de estar inserida em Perimetro Urbano, na ARU 3 existem outras classes de espago:
Enquadramento a preservar; Centro civico/ histérico; Zona verde particular, Praga/ largo publico; Zona
habitacional consolidada, linha de maxima cheia.

No mesmo artigo 19° o regulamento considera que:

(...)

“3.2.2 - Centro civico/histdrico (CC):

a) A delimitagdo proposta para o centro civico/historico substitui a prevista na planta de zonamento do
PGU da Chamusca;

b) De acordo com o previsto na proposta do Plano, o Plano de Pormenor de Salvaguarda (PPS) do Centro

Histérico, a executar pelo municipio, tera por base a delimitagao proposta;
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c) Nesta zona, até aprovagao do PPS, o nimero maximo de pisos a construir ndo podera ser superior a

dois acima da quota de soleira, condicionado ao respeito pelo exposto no n.° 3.2.8.
(...)

3.2.5 - Zonas verdes particulares (ZVP):

a) As éreas classificadas como zonas verdes particulares destinam-se fundamentalmente ao uso ludico
ou de lazer privado ou semiprivado, rejeitando-se qualquer tipo de ocupagdo com construgdo sem que seja
devidamente fundamentado como de apoio as fungdes acima discriminadas;

b) Salvaguarda-se a possibilidade de construgdo de uma habitagdo para o proprietario do terreno,
desde que esta venha a confrontar com arruamento publico infra- estruturado, existente ou previsto no
PGU, ou tenha acesso direto a partir do mesmo, e desde que a sua area de constru¢do obedega ao
especificado na alinea ¢) do n.° 3.4.2;

c) As zonas verdes particulares localizadas dentro da area do centro civico, até a aprovagao do plano de
salvaguarda, ficardo interditas a construgdo que néo seja a ampliagdo de construgdes existentes, desde
que n&o impliquem um aumento do numero de fogos e desde que ndo seja ocupada uma area superior a
15% da totalidade da ZVP em causa.

(...)

3.2.8 - Enquadramento a preservar:;

a) Todas as zonas marcadas na carta de ordenamento da Chamusca (carta n.° 5.1) como caraterizadas
por possuirem um enquadramento digno de preservagao, até a aprovagao do PPS e revisdo do PU, serao
condicionantes a renovacao de edificios ja existentes ou de novas edificacdes;

b) Nestes locais ndo podera haver aumento do nimero de pisos relativamente ao existente, até a

aprovagao dos planos referidos na alinea a), salvo situagdes devidamente justificadas.
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Planta 8: Extrato da planta de ordenamento do PDM
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04 | METODOLOGIA DE TRABALHO

O trabalho desenvolvido dividiu-se em varias fases e consistiu na seguinte metodologia:

FASE 1 | LEVANTAMENTO DE CAMPO

O levantamento do edificado e espago publico decorreu entre 0 més de margo de 2014 e novembro de
2016, executado por uma equipa de técnicos do Municipio da Chamusca e CIMLT. Durante este periodo
houve um tempo de pausa devido a finalizagdo dos PERU’s da ARU 1 e ARU 2.

A metodologia adotada consistiu na caracterizagéo de todo o edificado, pelo exterior.

As tarefas principais abrangeram, averiguar o estado de conservagédo dos edificios, caracterizar as
construgdes, delimitar a propriedade, identificar os proprietarios e fotografar o exterior (aquando a presenca
de patologias).

Foi criado uma base de dados em formato “Access”, onde se compila toda a informag&o, estando esta

subdividida em 3 niveis: Propriedade, Edificio e Unidade Habitacional.

FASE 3 | DIAGNOSTICO E TRATAMENTO DE DADOS

Seguiu-se uma exaustiva fase de tratamento de dados, pesquisa de processos municipais para
complementar a informagdoo de campo, definicdo de temas a abordar (ex.: usos, arrendamento,
desocupacéo, risco de seguranga, classificagdo patrimonial, etc.), cruzamento de temas, analise SWOT e
elaboracéo de pegas desenhadas tematicas e espago publico.

Para as plantas foi utilizado o software ArcGIS/SIG e AUTOCAD, que estabelece uma relagdo com a

base Access.

FASE 4 | PROGRAMA ESTRATEGICO

O Programa Estratégico sera apresentado a chefe de divisdo do DUPOA e ao presidente da Camara
Municipal. Posteriormente 0 documento sera submetido a Ca&mara Municipal, e estara em periodo de
discussao publica.

O Programa Estratégico sera submetido a aprovagdo da Assembleia Municipal.
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= 01_Propriedades = O X

101 - Identificag8o da Propriedade

Concelho |14D? ARL !ADS

. CQuarteirdo |QD1 . NfdePropriedadeh

Codigo da Propriedade "1 407_A03_0Q01_1

Data da visita | 12-03-2014 Condig8o do Terreno: ICom construgBo .

Arruamento |1 -Rua Direita de 580 Pedro

MY de Policia |SN Codigo Postal 12140—000 Localidade |Chamusca

Processo Municipal l

Artigo Matricial |

MUNICIPIO DA Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana

B - Area Total do Tetrena | i
FM - Area de Impantacio do Edificio I 0
B - Area Bruta de Construcio I 0
R - Area Bruta Dependente | 0
R - Area Bruta Privativa I i
BM - Area Descoberta | i
Avea do Prédio | 480 —
Tipo de Proprietério iPrivado . Tipo de Propriedade ]Plena .
Ohservacies:
Fig1: Formulario para a ‘Propriedade’
E 02 Edificios = O X

02 - Edificios

» Cédigo de Propriedade| [T407_AD3_004_10 ¥] Codigo de Edificio [1407_1_100

ICaracterizacéio do Edificio

Area Bruta de Construgio IW Area de Implantagiio IW

e de Piso acima do salo M2 de Piso abaixo do sala Equipamento Colectiva
Pevestimento da Cobertura, Tipo de Estrutura da Cobertura,

Ulimo Piso Tipode Estrutura [Alvenaria de pedra.

e et D e G Cailhaiia

Class. Patrimanial Oficial Classificag#io Patrimonial

Epoca de Construgan

Cantarias Sirn Azulejos [NEo 1 Guardas  [N&o
Frisos e Relevos [N&o . Caixilharias |N&o . Vitrais (N0

do das ias de i is - Edificio
Estrutura 2 v] Cabertura. 2[v| Elementas Salientes 0]
Paredes Exteriores 3[v] Caixilharia e Portas Ext V] Disp. de protecco contra queda ]
Risco de seguranca e sadde piblica [N&o se aplica . Patrim. Notével em mau estado [N&o se aplica .
-
Recistor W« ] de 304 bbb . Mo Fitrado | Procurar

Fig 2: Formuldrio para o ‘Edificic’
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Cadigo 516G Ediﬁcio” . HN® de Unidade I Cadigo de Unidade "
Codigo de Propriedade|[ — [z]  Vistada Data davista [ 30052013

Identificagdo das Unidades

| Nome do Proprietaria

Marada

NIF Telefane

Ermail |

C. terizagdo das Unidad

Localizagso

N2 de Divisdies I_E Deupagsn I—E Uso [l
Nome do Estabelecimenta
Dindrnica Imobiliaria Intenciodefazerobras [ =]

 Certificacso Energética Energias Renovavels | =
Lacal de Estacionamenta

Fig 3: Formulério para a ‘Unidade/Fragéo’

04_Ing_ Sacial - o ¥

04 - Inquérito Social

N* de registo | {Nowo)

Cédigo de Unidade ||

Bexo | Idade: I 1]

Nacionalidade/ Origemm |

Mivel de Ensinn |

Condigdo perante o trabalho I

Sector de Actividade |

Local de Trabalho/ Estuda I

Pesquisar reqgisto:

|

Propriedades Edificios | Unidades |
Registo: W lide1 |0 Mo | "VxSem Filtro |§i-';‘rocurar

Fig 4: Formulario para o ‘Inquérito Social”
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05 | LEVANTAMENTO / DIAGNOSTICO
05.1 EDIFICADO

CARACTERIZAGAO DA PROPRIEDADE

No quadro abaixo apresentado verifica-se que o indice de utilizagdo do solo é 0,77, a 4rea bruta de
construgdo meédia é de 187 m2 e a média de nimero de pisos é de 1,36, ndo atingindo os dois pisos.
Considera-se por isso uma zona de baixa densidade.

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILTACAO URBANA
ARU 03 CHAMUSCA

FASE: LEVANTAMENTO E DIAGNOSTICO

Nt DESENHO:

1.01

DESCRIGAD;  PLANTA DE DELIMITAGAO DA PROPRIEDADE

ChamuSca = ==

ESCALA. [A3]1:2500

Planta 9: Delimitagéo Propriedade
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Quarteiroes =~ Propriedades | Edificios Fragoes Fragoes Fragdes ndo
habitacionais habitacionais
1 26 29 34 12 22
2 54 61 65 46 19
3 37 43 49 31 18
4 34 51 55 33 22
5 32 42 53 31 22
6 33 38 45 30 15
7 68 75 102 82 20
8 55 55 59 50 09
Quadro 2: Propriedades, Edificios e Fragdes
Indicadores Valor
indice de construgéo 0,77
Area de Propriedade - Média 324,90 m?
Area de Implantagao - Média 157,77 m?
Area Bruta de Construcao - Média 261,84 m2
N° Fracdes por Propriedade - Média 1,36
N° de Pisos Pisos Edificios
1 Piso 262
2 Pisos 124
3 Pisos 5
4 Pisos 3

Quadro 3: Areas gerais e outras informagdes

ESTADO DE CONSERVAGAO

O estado de conservagéo dos edificios caracteriza-se em 5 estados:

Excelente - Edificio com auséncia de anomalias ou anomalias sem significado;

Bom - Edificio com anomalias que prejudicam o aspecto, e que requerem trabalhos de facil execugéo;

Médio - Edificio com anomalias que prejudicam o aspecto, e que requerem trabalhos de dificil execug&o.
Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de limpeza, substituigao ou reparacdo
de facil execucao;

Mau - Edificio com anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de dificil
execucdo. Anomalias que colocam em risco a saude e a segurancga, podendo motivar acidentes sem grande
gravidade, e que requerem trabalhos de facil execugéo;

Péssimo - Edificio com Anomalias que podem colocam em risco a saude e a seguranca, podendo motivar

acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de dificil execugdo. Anomalias que colocam
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em risco a salde e a seguranga, podendo motivar acidentes graves ou muito graves. Auséncia ou
inoperacionalidade de infra-estrutura basica.

Nota: o estado de conservagdo foi aferido de acordo com o Método de Avaliagdo do Estado de
Conservacao de Imoveis — Guia do NRAU de Instrugdes de Aplicacao.

Quanto ao seu estado de conservaco, a Area de Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca é caracterizada
por quatro grupos:

- Excelente e Bom, corresponde a 51.9% dos edificios, necessitam de pouca manutengdo ou nenhuma;

- Médio, corresponde a 26.7% dos edificios, necessitam de obras de conservagao néo estruturais;

- Mau e Péssimo, corresponde a 21.4% dos edificios, necessitam de obras de reabilitagdo profundas;

Apesar de ter uma pequena representacdo, é importante concentrar esforgos no ultimo grupo (Mau e
Péssimo), para que se evite o alastrar da degradagao aos edificios adjacentes e a desvaloriza¢do do

contexto urbano.

Estado de Custode | 4roq m2 Custo Custo Estimado
Conservagao m? Estimado
Mau 600 €/m? 8441,6 5.064.960,00 €
8.590.284,00 €
Péssimo 850 €/m? 41474 3.525.324,00 €
Total - 12.589,00 | 8.590.284,00 € 8.590.284,00 €

Quadro 4: Estimativa de custos de intervencéo

Nota: A aferigdo do Estado de conservagéo tem por base a verificagéo pelo exterior do edificado, pelos motivos ja mencionados na caracterizagao
da propriedade
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Planta 10: Estado de Conservagao Mau e Péssimo
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M Excelente - 12%
B Bom -39%

m Médio - 27%

B Mau - 14%

M Péssimo - 2%

Gréfico 1: Estado de conservagéo

CLASSIFICAGAO PATRIMONIAL

Em relagao a classificagao patrimonial, os edificios podem-se classificar nos seguintes grupos:
Notavel - Edificio que apresenta caracteristicas arquitectonicas e construtivas representativa de
uma época efou denota qualidade de composigdo arquitectonica de interesse, bem como um
cuidado especial na selecgéo e aplicagdo de materiais de acabamento de elevada qualidade.

Acompanhamento - Edificio com alguma qualidade arquiteténica e construtiva.

Foto 1 e 2: Edificios de Acompanhamento
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Sem relevancia - Edificio que ndo apresenta qualidade arquiteténica, mas também ndo é

dissonante, sendo um elemento comum na malha urbana.

Foto 3 e 4: Edificios sem relevancia

Dissonante - Edificio que apresenta elementos que se tornam dissonantes, nomeadamente:
alteragdes de volumetria, descontinuidade da frente urbana, alteragdo de proporgdes de vaos,

alterag&o de revestimentos, bem como outras caracteristicas arquitectonicas e construtivas.

Foto 5 Edificio Dissonante Foto 6: Edificio Notavel

A Area de Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca é caraterizada maioritariamente por edificios Sem
Relevéancia (61,4%), contudo existem vérios edificios Dissonantes a salientar (8%), seja pela falta de
escala comparativamente com a envolvente ou pelos materiais de revestimento aplicados.

Nesta area de reabilitagao urbana, foi identificado um edificio que se enquadra na classificagdo patrimonial
Notével.
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Classificagdo Patrimonial %
Notavel 0.25%
Acompanhamento 21,8%
Sem relevancia 64,5%
Dissonante 7,9%
Sem informacao 0,8%
Né&o se aplica 4,8%
TOTAIS 100%

Quadro 5: Classificag&o patrimonial

= Notavel - 0,25%

® Acompanhamento - 21,8%

= Sem relevancia - 64,5%

m Dissonante -7,9%

m Sem informagéo - 0,8%
Nao se aplica - 4,8%

Gréfico 2: Classificagéo patrimonial

TIPO DE ESTRUTURA

A Area de Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca é caraterizada por diversos tipos de estrutura. A

predominéncia é respeitante ao Adobe / Taipa (37,6%) - sistema de construgédo mais antigo, seguido de

betdo armado (31%) - sistema de construgdo recente, Alvenaria de pedra (22,8%), e Alvenaria de tijolo

(3,5%) - sistemas de construgdo mais antigos, e hibrido (2,3%) - sistema de construgéo recente.

Tipo de Estrutura Quantidade %
Adobe / Taipa 148 37,6%

Alvenaria de pedra 90 22,8%

Alvenaria de tijolo 14 3,5%
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Betdo Armado 122 31,0%
Hibrido 9 2,3%
Sem informacéo 11 2,8%
TOTAIS 394 100%
Quadro 6: Tipo de estrutura
m Adobe / Taipa - 37,6%
m Alvenaria de pedra - 22,8%
= Alvenaria de tijolo - 3,5%
m Betdo Armado - 31%
m Hibrido - 2,3%
= Sem informagao - 2,8%
Gréfico 3: Tipo de estrutura
EPOCAS DE CONSTRUGAO

A Area de Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca é caraterizada maioritariamente por construgao de 1900
a 1950 (51,5%) e a partir de 1950 (34,8%).

Epoca de Construgdo | Quantidade %
Até 1900 54 13,7%
De 1900 a 1950 203 51,5%
A partir de 1950 137 34,8%
TOTAIS 394 100%

Quadro 7: Epoca de construgéo
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mAté 1900 - 13,7%
mDe 1900 a 1950 - 51,5%

= A partir de 1950 - 34,8%

Grafico 4: Epoca de construgo

N° DE PISOS
A Area de Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca & caraterizada maioritariamente por construgdes de 1
piso acima do solo (70%) e 2 pisos (23%), que se localizam dispersos por toda a area em analise.

N° de Pisos acima do
solo Quantidade %
1 Piso 262 66,5%
2 Piso 124 31,5%
3 Piso 5 1,3%
4 Piso 3 0,7%
TOTAIS 394 100%

Quadro 8: Numero de Pisos

u 1 Piso - 66,5%

m2 Piso - 31,5%

m3 Piso-1,3%

24 Piso-0,7%

Gréfico 5: Niimero de pisos acima do solo
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TIPO DE PROPRIETARIO

O tipo de proprietario pode ser definido como privado ou publico.

As unidades/fragées da Area de Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca, sdo maioritariamente de dominio
privado (99,4%), as de dominio publico correspondem assim a uma minoria com apenas 0,6% do edificado;
a Junta de Freguesia da Unido de freguesias de Chamusca e Pinheiro Grande, e um edificio pertencente
a Camara Municipal correspondem as entidades publicas (Parque de Maquinas).

Tipo de Proprietario Quantidade %

Privado 336 99,4%
Publico 2 0,6%
TOTAIS 338 100%

Quadro 9: Tipo de Proprietario

m Privado - 99,4%
m Publico - 0,6%

Grafico 6: Tipo de proprietario

SITUAGAO DAS FRAGOES

A Area Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca é caraterizada por diversas situagdes quanto & ocupagao
das fragbes/unidades.

Apesar de a maioria das fragdes (69,3%) estarem ocupadas permanentemente para habitagdo ou outro
uso, correspondendo a uma taxa de ocupacao elevada, o nivel de desocupagao e sem informagéao (estado
de ocupagédo, dado a auséncia de residentes ou falta de informagdo da vizinhanga) ainda se pode
considerar alto (18% e 8,2% respetivamente).

Como pode ser aferido pela planta abaixo, a ocorréncia de fragdes ocupadas/desocupadas/ocupadas

sazonalmente esta dispersa por toda a érea, ndo havendo um padrao quanto a sua localizagéo.
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Desocupada 83 18%

Em obras 2 0,4%
Ocupada 320 69,3%
Ocupada sazonalmente 19 4,1%
Sem informacao 38 8,2%
TOTAIS 462 100%

Quadro 10: Situagao das Fragdes

m Desocupada - 18%

®mEm obras - 0,4%

= Ocupada - 69,3%

m Ocupada sazonalmente - 4,1%

m Sem informacgao - 8,2%

Gréfico 7: Situagao das fragbes

Usos
A Area Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca é predominantemente habitacional (68,2%).

O comércio representa 0 segundo uso mais representado.
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Uso das Fragoes Quantidade %
Armazém 18 3,9%
Comércio 35 7,6%

Equipamento 4 0,9%
Garagem 13 2,8%
Habitacao 315 68,2%
Industria 4 0,9%

Misto 16 3,5%
Hotelaria 1 0,2%
Outro 5 1,1%
Restauragéo 4 0,8%
Sem informacéo 30 6,5%
Servicos 17 3,6%
TOTAIS 462 100%

Quadro 11: Usos

Servigos - 3,6%

Sem informagdo - 6,5%
Restauragdo - 0,8%
Outro-1,1%

Hotelaria - 0,2%

Misto - 3,5%

Industria - 0,9%
Habitagdo - 68,2%
Garagem - 2,8%
Equipamento - 0,9%

?

Comércio - 7,6%

Armazém - 3,9%

0 10 20 30

_I
-

40 50

60 70

80

90

100

Gréfico 8: Usos
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ARRENDAMENTO

Na ARU 3 existe um mercado com muito pouco dinamismo. Uma vez que néo ocorreram visitas aos

edificios da Area Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca, existe um grande niimero de edificios para os quais
nao existe informag&o.

Arrendamento Quantidade
Arrendamento 24
Subarrendamento 1
Sem informagéao 135
N&o se aplica 299
Outras situagdes 3
Total 462

Quadro 12: Situagdo do arrendamento

INTERVENGOES URGENTES E MAU/PESSIMO ESTADO
A Area Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca tem 31 edificios em péssimo estado de conservagéo e 54
edificios em mau estado de conservagao, de um total de 462 edificios.

Existem 20 edificios que necessitam de interveng&o urgente.

=

N
a

==

Planta 12: Planta de intervengdes urgente
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Foto 8 -- Estado de Conservagao Péssimo- Edificio sito na Rua Outeiro de Sao Pedro
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05.2 ESTRUTURA ECONOMICO-SOCIAL

IDADE DA POPULAGAO E ESCOLARIDADE
Uma vez que se optou por ndo fazer visitas ao interior dos edificios na Area Reabilitagdo Urbana 3 da
Chamusca, entendeu-se recorrer aos dados disponiveis nos Censos 2011 da Freguesia da Chamusca, que

de alguma forma podem demonstram a “realidade” desta ARU no tema.

IDADE DA POPULAGAO E ESCOLARIDADE.

Assim de acordo com fonte do INE - Censos 2011, na freguesia da Chamusca com um universo de 3360
residentes temos: 1785 residentes entre uma faixa etéria dos 25-64 anos (53%) e 834 residentes com 65
anos ou mais (25%). Podemos considerar que a Freguesia da Chamusca sofre do mesmo problema

demogréfico que as restantes zonas de Portugal, correspondendo a uma populagao envelhecida.

Idade da populagao Quantidade %
0-14 anos 411 12%
15-24 anos 330 10%
25-64 anos 1785 53%
65-74 anos 413 12%

75 a mais anos 421 13%
TOTAIS 3360 100%

Quadro 13: Idade da populagao, fonte: INE- Censos 2011 Freguesia Chamusca.

m0-14 anos - 12%

m 15-24 anos - 10%
1 25-64 anos - 53%
H65-74 anos - 12%

75 a mais anos - 13%

Gréfico 8 : Idade da populago, fonte: INE- Censos 2011 Freguesia Chamusca
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Quanto ao nivel de escolaridade, verifica-se uma fraca escolaridade dos residentes, sendo que 8% néo

possui nenhum nivel de escolaridade, 35% tém apenas o 1° ciclo e 41% tém entre 0 2° e 3° ciclo.

Demograficamente 411 residentes entre os 0-14 anos néo tém nenhum nivel de escolaridade, estdo no

ensino pré-escolar e tém ou frequentam o 1° e 2° ensino basico; 330 residentes entre os 15-24 anos tém

ou frequentam 0 2° e 3° ciclo e ensino superior.

Logo teremos pelo menos 2196 residentes que se encaixam nas percentagens iniciaimente mencionadas

numa faixa etaria dos 25 aos 75 ou mais anos com uma fraca escolaridade.

Salienta-se que uma pequena parte do total de residentes, ndo sabe ler nem escrever (8%), mas que se

deve ter em considerag&o.

Escolaridade dos residentes Quantidade %

Nenhum nivel escolaridade 276 8%

Ensino Pré-escolar 85 3%
Ensino bésico 1° ciclo 1183 35%
Ensino basico 2° ciclo e 3° ciclo 1393 41%

Ensino p6s-secundario 19 1%
Ensino superior 404 12%
TOTAIS 3360 100%

Quadro 14: Escolaridade da populag&o, fonte: INE- Censos 2011 Freguesia Chamusca.

® Nenhum nivel escolaridade - 8%

m Ensino Pré-escolar - 3%

» Ensino basico 1° ciclo - 35%

® Ensino basico 2° ciclo e 3° ciclo
41%

® Ensino pés-secundario - 1%

= Ensino superior - 12%

Grafico 9: Escolaridade dos residentes
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SETOR DE ATIVIDADE E RENDIMENTO

De acordo com fonte do INE - Censos 2011, na freguesia da Chamusca e para um universo de 1370
residentes ativos, tem-se 0 sector terciario como dominante, equivalendo a 61% da populagéo, seguido do
secundario com 37%, estando assim o primario remetido para o sector com menos expressao, 3%.

Sector da actividade Quantidade %
Primario 36 3%
Secundario 504 3%
Terciario 830 61%
TOTAIS 1370 100%

Quadro 15:Sector da actividade da populagéo, fonte: INE- Censos 2011 Freguesia Chamusca.

B Primario - 3%
B Secundario - 37%

u Terciario - 61%

Grafico 10: Sector de atividade dos residentes

Segundo a mesma fonte, verifica-se que quanto ao tipo de rendimento, encontram-se trés grupos. A maior
percentagem enquadra-se no rendimento do trabalho (88%), seguido do Apoio Social/Subsidio
Desemprego (5%) e finalmente a cargo da familia 4%; pode-se assim concluir que apesar de uma
populagédo “envelhecida”, a mesma continua a trabalhar mesmo depois de obter a pensao/reforma, sendo

assim o rendimento do trabalho a maior fonte de rendimento.
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Tipo de Rendimento Quantidade %
Apoio Social/Subsidio Desemprego 71 5%

Rendimento do trabalho 1350 88%
Pensdo Reforma 36 2%
A cargo da familia 61 4%
Outro 15 1%

TOTAIS 1533 100%

Quadro 16: Tipo de rendimento da populagéo, fonte: INE- Censos 2011 Freguesia Chamusca.

Grafico 11: Tipo de rendimento

05.3 ENERGIAS RENOVAVEIS E AMBIENTE

ENERGIAS RENOVAVEIS

m Apoio Social/Subsidio
desemprego - 5%

m Rendimento do trabalho - 88%

m Pensao Reforma - 2%

® A cargo da familia - 4%

m Outro - 1%

Na Area Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca existem alguns edificios que utilizam energias renovaveis.

Existem sete edificios com painéis solares térmicos e um edificio com painel solar e fotovoltaico (edificio

de cddigo SIG 1407_26_7).
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Foto 9: Edificio SIG 1407_26_7, sito na Rua Infante D. Henrique
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05.4 ESPACO PUBLICO

ESTADO DE CONSERVAGAO DO PAVIMENTO

De forma geral o espago publico da ARU 3 da Chamusca pode ser qualificado, ao nivel do estado de
conservagao, como bom.

Maioritariamente o pavimento existente consiste em betuminoso com passeio. Existem pavimentos em
betuminoso sem passeio, betuminoso com lajetas de betdo e um arruamento com calgada.

Os pavimentos em mau estado situam-se no inicio da Rua do Barreiro. Relativamente aos pavimentos

em médio estado, sé&o ao nivel dos arruamentos sem passeios que necessitam de manutencéo.

CIRCULAGAO VIARIA E ESTACIONAMENTO

A hierarquia viaria e a circulagdo no interior da ARU 3 da Chamusca, caracteriza-se por Rede Estruturante
e Distribuicdo Principal através da Rua Direita de S&o Pedro (EN 118) enquadrando-se os restantes
arruamentos na Rede de Acesso Local.

Ao nivel do estacionamento, a sua distribuicdo € incoerente e nao uniforme, fazendo-se ao longo dos

arruamentos, paralelamente aos passeios, ocupando parte da via publica

EQUIPAMENTOS PUBLICOS E DE LAZER

Ao nivel de equipamentos publicos a ARU 3 da Chamusca possui 5 equipamentos, nomeadamente o
estaleiro da Camara Municipal de Chamusca, Junta de Freguesia, o Centro de Convivio- Juntanima; o

Clube Columbdfilo e o Teatro de Bolso, dispersos pelos quarteirdes 6, 7 e 8.

Relativamente aos espagos verdes, 0s mesmos encontram-se dispersos pela ARU 3 e séo de pequena

dimenséo.
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Planta 13: Espacos verdes
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05.7 SINTESE DO LEVANTAMENTO

EDIFICADO

o Num universo de 394 edificios, 54 estdo em mau estado e 31 edificios em péssimo estado;

e Existem 68 edificios totalmente desocupados sendo que de um total de 462 fragdes existem 83
desocupadas;

¢ Uso é tendencialmente habitacional: 68,2%, nédo existe qualquer edificio de utilizag&o turistica.

¢ Arrendamento inexpressivo correspondendo a 5% das unidades, valor muito abaixo da média nacional

que é de 19%.

ESTRUTURA ECONOMICO-SOCIAL

¢ Populagio com idade superior aos 65 anos a representar cerca 25%, e populagio entre os 25 até aos
64 anos 53%. Necessidade de criar condigbes para manutencao da populagéo jovem na vila.

e Cerca de 41% da populagdo encontra-se ativa, menos de metade, o que também é fator de
preocupagéo.

o Os sectores de atividade estao distribuidos da seguinte forma: Terciario (ex: prestacdo de servigos) € o
principal sector de atividade, 61%, seguindo-se o Secundario (ex: industria, construgéo civil) com 37%

e por Ultimo o Primario (ex: agricultura, pecuaria, silvicultura) com 3%.

AMBIENTE E ESPAGO PUBLICO

o Energias renovaveis quase inexistentes;

o Espaco publico maioritariamente em bom estado e estacionamento ndo delimitado.
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05.8 ANALISE SWOT / FOFA

STRENGHTS / FORGAS

WEAKNESSES / FRAQUEZAS

Teatro de Bolso, equipamento
cultural e de lazer localizado no
centro da vila

Oferta de espacos infraestruturados

Existéncia de incentivos fiscais de
apoio a processos de recuperagao

Juntanima-  Aproveitamento  do
saber dos idosos e preservacao das
tradicbes e identidade territorial local.

Perca do poder de compra em geral, afetando os comércios de
pequena dimensdo, gerando muitas fracbes de comércio/servigos
desocupadas.

Progressivo abandono de edificios que leva a estados de ruina e
descaracterizagdo da envolvente, assim como elevado nimero de
terrenos vazios.

OPPORTUNITIES /
OPORTUNIDADES

THREATS /| AMEAGAS

Exploracéo Turistica

Aproveitamento de terrenos vazios
para a criagdo de bolsas de
estacionamento e pequenas hortas
urbanas.

Reabilitagdo de edificios em mau
estado de conservagao, para serem
colocados no mercado de
arrendamento, dado o dinamismo

deste.

Separacdo fisica da ARU pela EN 118

EN 118- Falta de alternativa a Estrada Nacional que se encontra
sobrecarregada de transito

Dificuldades economicas e escassez de emprego poderdo levar a
populagéo jovem a sair da vila da Chamusca.
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05.9 GUIA DE APOIO A REABILITAGAO

RECOMENDAGOES PARA O EDIFICADO NA ARU-3 DA CHAMUSCA

Considerando que alguns dos edificios da ARU-3 da Chamusca merecem especial cuidado, pois para além
do seu valor individual, tm valor enquanto conjunto arquitetonico. Alteragbes na traga primitiva e
caracteristicas do edificado podem resultar na sua descaracterizagdo e iminente perda de significado
histdrico e cultural. Para estes edificios especificamente, apresentam-se recomendagdes particulares que

de seguida se apresentam.

COBERTURA E CHAMINE

1. A cobertura deve estar alinhada e em conformidade com as que Ihe s&o contiguas, evitando coberturas
planas;

2. Na recuperacdo de telhados deve utilizar-se, sempre que possivel, telha igual a pré-existente ou de
caracteristicas semelhantes (cor e forma), evitando chapas metalicas;

3. Nao descuidar/negligenciar o aspeto da chaminé, mantendo-a pintada ou caiada;

4. Sempre que possivel, manter a chaminé na parte posterior da cobertura.

FACHADA

1. Manter a geometria / harmonia das fachadas, evitando descontinuidades:
2. N&o alterar dimensdes dos vaos e guarnecimentos;

3. Evitar ocultacéo de vaos;

4. Nao usar revestimentos / cores dissonantes das demais.

OUTROS ELEMENTOS

1. Optar por portadas interiores em vez de portadas exteriores;

2. Optar por caixilharias em madeira ou aluminio lacado em vez de aluminio a cor natural ou anodizado;
3. N&o instalar caixas de estores no exterior dos vaos;

4. Nao instalar ductos, cabos elétricos / telecomunicagdes ou outros elementos nas fachadas principais,
integra-los em calhas técnicas na fachada posterior, ou preferencialmente, pelo solo.

5. Nas fachadas principais na envolvente a Praca de Touros é de evitar a instalagdo de elementos
dissonantes tais como estendais, palas, toldos e aparelhos AVAC. Estes ultimos devem ser fixados nas
fachadas posteriores, estando sempre que possivel ocultos na cobertura ou em divisao propria;

6. N&o pintar nem envemizar cantarias de pedra.
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CATALOGAGAO DAS PRINCIPAIS PATOLOGIAS E PROPOSTA DE RESOLUGAO

O levantamento das anomalias da construgdo é um processo que envolve técnicos especializados em
diversas areas e implica a realizagéo de testes e ensaios, 0 que pode resultar num processo complexo e
moroso. O diagnostico visual é um dos métodos utilizados e permite reconhecer as anomalias bem como
as suas causas provaveis. Exposto isto, apresenta-se uma sintese da analise patoldgica realizada na érea
de reabilitagdo urbana 3 da Chamusca, identificando os problemas mais frequentes detetados na

construcao local e propondo a sua solugao ou sugerindo a sua ocultacéo.

1| CAPILARIDADE

Anomalia: Humidade que ascende do solo para as paredes exteriores ou pavimentos. Causa degradagdo
dos revestimentos e torna-os suscetiveis a ataques biolégicos na area afetada.

Causa: Presenca de agua ao nivel das fundagdes, proveniente de lengdis freaticos ou de acumulagéo de
aguas pluviais. O incorreto isolamento da laje e das fundagdes permite que a agua se infiltre nas paredes
e pavimentos.

Proposta de resolucdo:Se possivel escavar o terreno junto as paredes exteriores, remover o reboco

degradado e aplicar reboco com caracteristicas hidréfugas ou impermeabilizante liquido. O terreno junto
as fachadas deve apresentar uma configuragdo que permita escoar as aguas pluviais, de preferéncia
incluindo um sistema de drenagem que garanta o devido afastamento das paredes afetadas pela humidade.
Se o problema persistir, pode optar-se por oculta-lo construindo paredes em gesso cartonado, ou outro
material, ligeiramente afastadas das pré-existentes.

Se o problema de capilaridade se manifestar também no pavimento, deve retira-lo, impermeabilizar pelo

interior essa area e voltar a aplica-lo.

2| FLORESCENCIAS

Anomalia: Cristalizagdo de sais soluveis presentes nos materiais de constru¢do que se manifestam pelo
aparecimento de manchas, normalmente de cor branca (eflorescéncias) ou pelo descasque e
desprendimento de revestimentos, comummente denominado de salitre (criptoflorescéncias).

Causa: A cristalizagédo dos sais é resultante de reagdes quimicas quando estes estdo na presenca de agua
proveniente de infiltragbes, de humidades ou das proprias caracteristicas higroscépicas dos materiais. No
caso das eflorescéncias o fendmeno da-se a superficie do material, quando os sais entram em contacto

com o ar exterior, e no caso das criptoflorescéncias 0 mesmo acontece, mas no interior do material.
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Proposta de resolucdo:As manchas resultantes das eflorescéncias sdo relativamente faceis de eliminar,

contudo o problema continuara até que se elimine pelo menos um dos componentes da reagdo: os sais ou
a agua. Se o problema se dever a infiltragbes simples de resolver, o afastamento da agua solucionara a
anomalia. A eliminagdo dos sais, por sua vez, sera mais complexa, visto que seria necessario a remogao
do material afetado.

Também neste caso podera optar por ocultar a anomalia, construindo paredes pelo interior, ligeiramente

afastadas das pré-existentes.

3| INFILTRAGOES

Anomalia: Infiltragdo de agua na construgdo que causa a degradagdo de revestimentos e elementos
estruturais.

Causa: A falta de manutengao resulta muitas vezes na perda de impermeabilidade da construgéo, que afeta
particularmente as estruturas de adobe. Grande parte das infiltracbes detetadas sdo consequéncia de
problemas ao nivel da cobertura e degradacao dos vaos.

Quando a origem da infiltragéo esta relacionada com a cobertura, a causa pode dever-se a telhas partidas,
danificadas ou soltas; ao sistema de escoamento de aguas entupido que propicia a acumulagdo de aguas
pluviais; a degradagao dos elementos de remate da cobertura (muretes, beirado);

Os vaos danificados permitem a infiltrago de agua devido a degradagao das argamassas que seguram a
caixilharia, a danos na propria caixilharia ou a vidros partidos.

Proposta de resolucdo: Se a infiltragdo for na cobertura, deve proceder-se a substituicdo de elementos

danificados ou em falta nos telhados, no caso dos vaos, a reparagéo das caixilharias e vidros e reaplicagdo
das argamassas.
Se a infiltragdo resultou num ataque bioldgico, deve proceder a sua remogéo recorrendo a produtos

antifungicos.

4 | ENVELHECIMENTO E DEGRADAGAO NATURAL DOS MATERIAIS

Anomalia: Desgaste dos revestimentos e desagregacdo das argamassas, exposi¢do de aparelhos e
materiais. Infiltragdo. Instalagdo de ninhos de aves, crescimento de plantas e proliferagéo de fungos.

Causa: Falta de manuteng&o e envelhecimento natural dos materiais, exposigao aos agentes atmosféricos
e raios UV, ataques biolégicos, retencao de agua nas irregularidades dos materiais, perda de estanquidade

a agua.
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Proposta de resolucdo: Manter a cobertura e respetivo sistema de drenagem de aguas limpo, evitando

ataques bioldgicos e a acumulagéo de detritos que dificultem o escoamento das aguas pluviais, levando a
sua infiltragéo.

Fazer a renovagéo dos revestimentos como € o caso da tinta ou da cal com a devida frequéncia, visto que
estes cumprem a fung&o de proteger o tosco da parede contra os fatores externos. As estruturas de adobe
sdo particularmente problematicas se ficarem expostas.

Em caso de reparacOes nas argamassas e revestimentos optar por técnicas e materiais tradicionais cujo

desempenho esteja comprovado.

5| PODRIDAO DAS MADEIRAS

Anomalia: A utilizagdo de madeira nas construgdes levantadas é sobretudo em estruturas de coberturas,
de pisos intermédios e nas caixilharias dos vaos. As anomalias mais frequentes consistem no aparecimento
de manchas brancas ou castanhas, na alteragao da consisténcia da madeira, presenca de insetos / fungos
e perigo estrutural.

Causa: A madeira apesar de ser um material organico de exceléncia para uso na construgéo possui duas
vulnerabilidades: a sua exposi¢do a agua e a ataques bioldgicos.

As madeiras expostas a humidade podem ser atacadas por bactérias que, apesar de ndo causarem
grandes danos, facilitam o posterior ataque de fungos.

Os fungos alimentam-se da madeira e originam podriddes, normalmente detetaveis pelo aparecimento de
manchas e pela consisténcia seca, himida ou mole, consoante o fungo responsavel pelo ataque.

Outro dos responsaveis pelos problemas frequentes da madeira é o ataque de insetos, como as térmitas e
os carunchos que causam danos graves, especialmente quando estdo em fase de larva.

Nos elementos de madeira utilizados no exterior, como € o caso das caixilharias de portas e janelas, a
elevada exposigao aos raios ultravioletas e a aguas pluviais aliadas a falta de manutencéo sdo uma das
causas principais das anomalias. O envelhecimento natural de materiais como as tintas de revestimento e
as argamassas da guarni¢do expdem a madeira aos agentes externos.

Proposta de resolugdo: Tendo em conta que os fungos necessitam de humidade acima dos 20% para se

desenvolverem, controlar a humidade pode evitar a sua proliferacéo.

Para impedir a deterioragdo da madeira por ataques bioldgicos deve efetuar-se o tratamento curativo da
superficie ou, caso necessario, em profundidade (injetavel) dos elementos de madeira.

Para efetuar a reparagdo de caixilharias de madeira deve, em primeiro lugar, proceder-se a substitui¢do
dos elementos demasiado degradados, sua reposigao e fixagdo de elementos soltos ou folgados. De

seguida, deve lixar-se uniformemente os elementos de madeira de forma a remover restos de tinta e\ou
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verniz, efetuar o seu tratamento com produtos adequados, garantindo a sua imunizag&o, e por fim proceder

a aplicagdo de tinta ou verniz.

6 | INCOMPATIBILIDADE DE MATERIAIS

Anomalia: Empolamento de tintas e queda de rebocos.
Causa: Nao permeabilidade dos revestimentos, impedindo que hajam trocas gasosas entre a construgéo e
a atmosfera e reagdes quimicas entre constituintes dos materiais;

Proposta de resolucdo: Deve proceder-se a remogdo dos materiais mais recentes que se revelem

incompativeis e recorrer a técnicas tradicionais de desempenho ja testado.
Tendo em conta os principais tipos de estrutura dos edificios levantados, aconselha-se a utilizagao de

argamassa a base de cal para rebocar estruturas de adobe e alvenarias de pedra.

7| CONDENSAGAO

Anomalia: Aparecimento de manchas e fixagéo de fungos e ma qualidade do ar interior.

Causa: Deficiente ventilagdo dos espagos interiores por inexisténcia ou insuficiéncia de véos, ndo se
realizando a renovagdo de ar necesséria no interior dos espagos. Pode também dever-se a um uso
desadequado das construgdes.

Proposta de resolucdo: Instalar um sistema de ventilagdo mecanica forgada no caso de néo ser possivel

abrir vos que assegurem a ventilagdo natural.

MELHORAMENTO DAS CONDIGOES DE HABITABILIDADE E PREVENGAO DE ANOMALIAS

A par das anomalias anteriormente apresentadas e tendo em conta alguns problemas constatados pelos
técnicos, achou-se pertinente fazer uma exposi¢do de medidas que devem ser adotadas de forma a

melhorar as condigdes de habitabilidade e conforto.

1| PERDAS ENERGETICAS

Para melhorar as condi¢des de conforto e minimizar as perdas energéticas, deve garantir-se o isolamento
térmico e acustico da habitagdo. E importante ter em conta que o isolamento deve ser continuo, sempre
que possivel, evitando pontes térmicas. A maior parte das perdas energéticas é feita pela cobertura, pelo

que deve isolar principalmente esta area.
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2| QUALIDADE DO AR

Garantir a ventilagao dos espacos interiores evitando a condensagéo que conduz a problemas de humidade
e proliferagdo de fungos. Em areas interiores onde néo existam vaos ou estes se revelem insuficientes para
efetuar a renovagéo do ar, deve instalar-se um sistema mecanico de ventilagéo for¢ada.

A correta ventilagdo dos espacos interiores permite também ter um melhor desempenho térmico, sobretudo

no Verdo, quando existe necessidade de arrefecimento.

3| MANUTENGAO DAS CANTARIAS DE PEDRA

N&o limpar as cantarias de pedra com recurso a &cidos ou materiais abrasivos. Deve optar-se pelos
métodos mais simples de escovagem ou com jacto de agua de baixa pressao.

No caso de existirem fissuras nas pedras, estas devem ser preenchidas com pastas existentes no mercado

para o efeito, 0 mesmo é valido para fixar fragmentos soltos.

4 | BENEFICIAGAO DAS ESTRUTURAS DE MADEIRA EM COBERTURAS

Se fizer obras ao nivel da estrutura em madeira, reforcar as ligagdes entre os elementos das asnas com
ferragens adequadas e no caso de substituicdo de elementos que liguem com as paredes, garantir o

isolamento entre os componentes de madeira e os materiais das alvenarias/aparelhos das paredes.

5| MELHORAMENTO DO DESEMPENHO DOS VAOS
Se substituir as caixilharias dos vaos, optar por vidro duplo; Existem também produtos no mercado que

permitem instalar uma segunda folha para tornar as janelas duplas, beneficiando das mesmas vantagens.
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06 | ESTRATEGIA DE REABILITAGAO

06.1 OPGOES ESTRATEGICAS

O Municipio da Chamusca optou por uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana Sistematica, isto €, uma
interveng&o integrada de reabilitagdo urbana de uma area, dirigida a reabilitagdo do edificado e a qualificagao
das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a
requalificagdo e revitalizagao do tecido urbano, associada a um programa de investimento publico.

As opgdes estratégicas da area de reabilitagdo 3 da Chamusca séo:

o DINAMIZAGAO E INCENTIVO A ATIVIDADE ECONOMICA

com o objetivo de evitar o despovoamento da vila e Aa recuperagao do edificado devoluto;
e PROMOGAO DA COESAO SOCIAL E TERRITORIAL

com o objetivo de reforcar lagos inter-geracionais e promover ligagdes com o concelho.

06.2 PROGRAMA DE OPERAGAO

1° RUA DIREITA SAO PEDRO/EN-118
Rua Direita Sdo Pedro/EN-118 — Reperfilamento e tratamento urbanistico da via entre o trogo
compreendido entre o cruzamento da Rua Direita de Sdo Pedro com a Rua Visconde de Santa Margarida

e a Rua Norberto Pedroso.

2° RUA MOUZINHO DE ALBUQUERQUE
Arranjo do Espago Publico por forma a criar condigdes de recuperagdo das caldeiras danificadas

(provocada pelo crescimento da raiz das arvores).

3° INCENTIVO A REABILITAGAO PRIVADA
- Dar prioridade aos casos de intervengdes urgentes e aos casos cujos edificios se encontram em péssimo
e mau estado de conservagao;

- Divulgagéo dos incentivos fiscais e outros apoios bancérios aos privados.
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06.3 PRAZO DE EXECUGAO

O ambito temporal da operagdo de reabilitagdo urbana € de 15 anos, de acordo com o prazo maximo
definido no artigo 20.° do RJRU, contados a partir da aprovacéo da Assembleia Municipal.

Anualmente, a entidade gestora tera de elaborar um relatério de monitorizagdo de operacdo de
reabilitagdo em curso e submeté-lo a assembleia municipal.

A cada 5 anos, a cdmara municipal devera submeter a apreciagdo da assembleia municipal um relatorio
de avaliagdo da execugdo dessa operacédo, acompanhado, se for caso disso, de uma proposta de alteragéo.

Todos os relatorios serdo obrigatoriamente divulgados na pagina eletrénica do municipio.
06.4 MODELO DE GESTAO E EXECUCAO DA ARU

A Area de Reabilitagdo Urbana 3 da Chamusca tera um modelo de gestio misto:

a) por iniciativa publica — Municipio da Chamusca;

b) por iniciativa de particulares.

Os investimentos de iniciativa municipal - RUA DIREITA SAO PEDRO/EN-118, RUA MOUZINHO DE
ALBUQUERQUE.

06.5 QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS FISCAIS

BENEFICIOS FISCAIS
Ambito temporal 1-1-2008 a 31-12-2020
Ambito de aplicagdo Edificios em Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) e Reabilitados
Acéo de reabilitacdo Intervengéo que resulte numa subida de 2 niveis de intervencéo
IMI Isencgéo de 5 anos apds reabilitagéo
IMT Isencédo na 1.2 transmisséo (venda) apds reabilitagéo
IVA Taxa de 6% em empreitadas de reabilitagdo (materiais e mdo-de-obra)
IRS Dedugéo a coleta de 30% dos encargos, até ao limite de 500€
Mais-valias a taxa de 5% aquando da venda
RS Rendimentos prediais a taxa de 5% decorrente de arrendamento
Taxas vistoria Redugao: 75% na vistoria inicial - 33,75 € e 50% na vistoria final - 67,50 €.

Isengéo de IRC dos rendimentos obtidos
Fundo Investimento

Taxa de 10% IRC / IRS das unidades de participagéo

Quadro 17: Beneficios fiscais
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AMBITO DE APLICAGAO

Os incentivos fiscais consagrados no presente artigo sdo aplicaveis aos iméveis objeto de agbes de
reabilitacdo iniciadas ap6s 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de
2020.

Sao abrangidas pelo presente regime as agdes de reabilitagdo que tenham por objeto imdveis que
preencham, pelo menos, uma das seguintes condicdes:

a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.° e seguintes do NRAU;

b) Sejam prédios urbanos localizados em "areas de reabilitagao urbana'.

IMI
Os prédios urbanos objeto de ac¢bes de reabilitagio séo passiveis de isengéo de imposto municipal sobre
imoveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitagéo,

podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos.

IMT
Séao isentas do IMT as aquisigbes de prédio urbano ou de fragao autonoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitagao prépria e permanente, na primeira transmissao onerosa do prédio reabilitado,

quando localizado na 'area de reabilitagéo urbana'.

IVA

Bens e servigos sujeitos a taxa reduzida:

Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou em
espagos publicos localizados em areas de reabilitagio urbana delimitadas nos termos legais, ou no &mbito de
operagoes de requalificagéo e reabilitagéo de reconhecido interesse publico nacional.

As empreitadas de reabilitacdo de iméveis que, independentemente da localizagéo, sejam contratadas
diretamente pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), bem como as que sejam
realizadas no dmbito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a reabilitagio de edificios ou ao

abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU.

IRS

Sao dedutiveis a colecta, em sede de IRS, até ao limite de 500 €, 30 % dos encargos suportados pelo
proprietario relacionados com a reabilitagao de:

a) Iméveis, localizados em 'areas de reabilitacdo urbana' e recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitagao; ou
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b) Imoveis arrendados passiveis de atualizagao faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e

seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, que sejam objeto de a¢des de reabilitagio.

Os encargos a que se refere o ponto anterior devem ser devidamente comprovados e dependem de
certificagdo prévia por parte do érgdo de gestdo da area de reabilitagdo. A entidade mencionada

anteriormente deve remeter a administraggo tributaria as certificages referidas.

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio portugués séo tributadas a
taxa autbnoma de 5 %, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes
da alienagéo de imdveis situados em 'area de reabilitagdo urbana', recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitagao.

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués séo
tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de:

a) Imdveis situados em "area de reabilitagdo urbana', recuperados nos termos das respetivas estratégias
de reabilitagao;

b) Imédveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e

seguintes do NRAU, que sejam objeto de ac¢bes de reabilitacéo.

FUNDOS INVESTIMENTO | IRC e IRS

Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento
imobiliario que operem de acordo com a legislagdo 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 bens imdveis sujeitos a

acgdes de reabilitagdo realizadas nas areas de reabilitagdo urbana.

Os rendimentos respeitantes a unidades de participa¢do nos fundos de investimento referidos no
numero anterior, pagos ou colocados a disposi¢do dos respectivos titulares, quer seja por distribuicdo ou
mediante operag&o de resgate, sdo sujeitos a retengdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10 %, excepto
quando os titulares dos rendimentos sejam entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais ou
entidades ndo residentes sem estabelecimento estavel em territério portugués ao qual os rendimentos
sejam imputaveis, excluindo:

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

b) As entidades no residentes detidas, directa ou indirectamente, em mais de 25 % por entidades

residentes.
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O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagdo de unidades de
participacé@o nos fundos de investimento referidos no n.° 1 é tributado & taxa de 10 % quando os titulares
sejam entidades n&o residentes a que nao seja aplicavel a isengdo prevista no artigo 27.° do Estatuto dos
Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que obtenham os
rendimentos fora do &mbito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e ndo optem pelo respetivo

englobamento.
DEFINIGOES

'‘AcOes de reabilitacdo’ - as intervengdes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou vérios edificios, ou as construgdes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fragdes, ou a conceder-lhe
novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho
mais elevados, das quais resulte um estado de conservagéo do imével, pelo menos, dois niveis acima do

atribuido antes da intervencgao;

Nivel Estado de Conservagao

5 Excelente \

4 Bom

3 Médio /

2 Mau

1 Péssimo Quadro 18; Niveis

12 APLICAGAO - Avaliagéo Fisica

. Primeiro, realiza-se uma analise centrada exclusivamente nos parametros fisicos da intervengao,
tendo em conta a melhoria em pelo menos 2 niveis acima do atribuido antes da intervengéo, conforme o
artigo 71° do estatuto dos beneficios fiscais;

. Para esta andlise sera utilizada a ‘Ficha de Avaliagdo do Nivel de Conservagao de Edificios’ do
NRAU, publicado pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de novembro, e segue as instrugdes de aplicagdo do

‘Método de Avaliagdo do Estado de Conservagao de Imdveis’ (MAEC).
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FICHA DE AVALIAGAO

b | NRAU — NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO |
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Outras partes comuns

4. Paredes

5. Revestimentos de pavimentos

6. Tectos

7. Escadas

8. Caixilharia e portas

9. Dispositivos de protectao contra queda
10. Instalagdo de distribuicio de dgua
11. Instalacdo de drenagem de aguas
12. Instalacao de gas

13. Instalacao eléctrica e de iluminagao

14, InstalagBes de telecomunicagbes e contra a
intruséo

15. Instalagdo de ascensores
16. Instalagdo de seguranga contra incéndio
17. Instalagao de evacuagao de lixo
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18. Paredes exteriores

19, Paredes interiores
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37. Instalacdo de seguranca contra incéndio
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D. DETERMINAGAO DO INDICE DE ANOMALIAS

Total das pontuacdes (a}
Total das ponderacdes atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis () |:
Indice de anomalias (arb) |

52
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Exemplo: Na vistoria inicial é atribuido o nivel 3 - médio, a pds a intervengéo de reabilitacéo tera de subir
para o nivel 5 - excelente.
Caso isso nao acontega, tera de subir pelo menos um nivel, para o0 4 - bom e conseguir outro nivel pela

avaliagdo funcional e de desempenho.

22 APLICAGAO - Avaliagéo Funcional e de Desempenho

° A aplicagdo desta segunda analise, s6 ocorrera, se ndo for possivel obter 2 niveis pela avaliagao
fisica da intervengao;

° Dado que a avaliagéo anterior ndo tem em conta todos os aspetos da obra realizada, criou-se um
conjunto de critérios para analisar a intervengao na sua globalidade;

. Este método de avaliagéo sera repartido entre uma analise fisica e uma analise dos parametros
funcionais e de desempenho, nomeadamente pela atribui¢do de:

o Um nivel pela avaliagao fisica ficando obrigatoriamente o nivel “médio” como limite minimo de
isengao;

o Um nivel pelas novas aptidoes funcionais e padroes de desempenho mais elevados.
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AVALIAGAO FUNCIONAL E DE DESEMPENHO

m_mini ritéri

TEMA | - VALORIZAGAO TERRITORIAL

O Valorizagdo de edificios notaveis e acompanhamento;

O Permeabilizagdo no minimo de 25% do logradouro existente;

O Manutencdo de materiais e técnicas construtivas tradicionais;

O Alteracées (usos e/ou tipologia) que permitam ocupar um imdvel/fracgdo antes

desocupada/devoluta.

TEMAII - VALDRIZA(;AD ENERGETICA E AMBIENTAL

O Certificagdo energética (minimo de classe (B-) para edificios reabilitados);

O Adicdo de energias renovaveis (painéis solares, painéis fotovoltaicos, outros);

O Sistema de recolha e armazenamento de aguas pluviais (minimo de 1m?);

O Executar a separagdo da rede predial de Aguas pluviais, de aguas residuais domésticas,

com ligagdo a rede pudblica.

TEMA 11l - MELHORIA DAS CONDICOES DE HABITABILIDADE E CONFORTO

O cumprimento das normas técnicas (acessibilidade), de acordo com o Decreto-Lei n2
163/2006, de 8 de Agosto;

O melhoria das condigdes de habitabilidade, de acordo com as normas técnicas do
Regulamento Geral das Edificagbes Urbanas (RGEU);

O Criagdo de estacionamento no interior da propriedade, 1 por fogo/unidade de ocupagao;

O Relatdrio acustico, com cumprimento do Regulamento de Acustica dos Edificios.

Cumpre / N&o cumpre 1 critério por tema, acrescido por mais 2 temas.

ATRIBUICAO DE NiVEL

TERRENOS EXPECTANTES/VAZIOS

Considera-se que os terrenos expectantes/vazios que tenham sido alvo de uma demoligdo/limpeza de
terreno possam ter acesso aos beneficios fiscais no &mbito da reabilitagéo urbana.

Para isso, sera necessario provar a existéncia de uma constru¢éo no passado, seja através de
fotografias, planta, ortofotomapa, caderneta predial ou outro documento.

Neste caso, a vistoria inicial passara pelo levantamento fotografico do estado atual do terreno,

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



%%,

. ‘ ‘ SN!UMD&IERMUMUPHL MUNICIFIO BA
0";{ DA LEZIRIA DO TEJO Cba.muSCa
GUIA DE APOIO A REBILITAGAO

O municipio da Chamusca disponibiliza um Guia de Apoio a Reabilitagdo a todos os proprietarios e
investidores que pretendam efetuar operagbes de reabilitagdo urbana, de acordo com o mencionado no

ponto 05.9 do presente documento.

APOIO A OBRAS PARA ESTRATOS SOCIAIS DESFAVORECIDOS

De acordo com o Regulamento para Apoio a Estratos Sociais Desfavorecidos do Municipio de
Chamusca, publicado através do aviso n.° 5408/2015 de 11 de maio, o Municipio da Chamusca define
conforme disposto no numero 1 do artigo 20°, que na area da habitagdo os apoios a prestar séo,
designadamente:

“a) Apoio em materiais de construgéo para a recuperacao de habitagbes degradadas do préprio;

b) Apoio em materiais de constru¢do para a adaptagédo da habitago a residentes com deficiéncia /
mobilidade reduzida. Neste caso a habitagao pode ser do préprio ou arrendada. Na Ultima situagéo é exigida

declaracao de autorizagdo do proprietario ndo impeditiva do apoio.”

06.6 PROGRAMA DE INVESTIMENTO PUBLICO

1| RUA DIREITA SAO PEDRO/EN-118
As principais caracteristicas desta obra seréo:
Promotor: Camara Municipal de Chamusca
Local: Trogo Rua Direita S&o Pedro/EN-118
Objetivo: Reperfilamento e tratamento urbanistico da via no trogo compreendido entre o cruzamento da
Rua Direita de S&o Pedro com a Rua Visconde de Santa Margarida e a Rua Norberto Pedroso, que possui
um estrangulamento viario e a pavimentagdo em mau estado de conservagdo. A via encontra-se
descaracterizada e sem apresentagdo/enquadramento paisagistico.
Prevéem-se os seguintes trabalhos:
e Demolicdo dos elementos estranguladores atualmente existentes, nomeadamente, passeios,
lancis e pavimentos, e iluminagdo publica, efc;
o Reperfilamento da via com a reabilitagao de lancis e pavimentos;
Estimativa orgamental: 41.125,00 € + IVA
Para efeito de calculo foi considerado o reperfilamento da via 1645m2. Prego estipulado de reperfilamento
da via a 25€/m2.
Ano de implementagéo: 2017-18




%%,

Yo% FHE Chamu§ca

Fontes de financiamento: Camara Municipal de Chamusca, Infra-estruturas de Portugal, Fundos

Comunitarios/Nacionais, Portugal 2020, entre outros (se adequado/disponivel).

2 | RUA MOUZINHO DE ALBUQUERQUE
As principais caracteristicas desta obra seréo:
Promotor: Camara Municipal de Chamusca
Local: Rua Mouzinho de Albuquerque
Objetivo: Arranjo do Espago Publico por forma a criar condicbes de recupera¢do das caldeiras
danificadas (provocada pelo crescimento da raiz das arvores).
Prevéem-se os seguintes trabalhos:
e Demoli¢&o das atuais caldeiras e pavimento imediatamente adjacente;
e Alargamento das caldeiras e nova pavimentacao;
Estimativa or¢gamental: 7.000,00 € + IVA
Para efeito de calculo foram consideradas a reabilitacdo de 20 caldeiras. Valor unitério da caldeira
350,00€.
Ano de implementagéo: 2017-18

Fontes de financiamento: Camara Municipal de Chamusca, Fundos Comunitarios/Nacionais, Portugal

2020, entre outros (se adequado/disponivel).

06.7 PROGRAMA DE FINANCIAMENTO

NOVO QUADRO ESTRATEGICO COMUM 2014 - 2020

O financiamento ¢ atribuido a programas que visam, nomeadamente, desenvolver as competéncias da
mao-de-obra local, incentivar o empreendedorismo, melhorar as infra-estruturas e proteger o ambiente.
Existem fundos regionais especificos que ja contribuiram para a melhoria das condigées de vida de milhdes
de cidad&os europeus.

As propostas de orgamento da UE para o periodo de 2014-2020 afectam 376 mil milhdes de euros a
esses programas. A Comissdo propde ainda uma nova abordagem para que este ciclo de financiamento
torne mais eficaz a realizacdo dos objectivos de longo prazo da estratégia Europa 2020 da UE para o
crescimento € 0 emprego.

Nos fundos europeus do Portugal 2020 esta prevista uma verba de 500 milhdes de euros para a reabilitagao

urbana.
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Para a NUT Il (Leziria do tejo) o Inalentejo no seu PO Alentejo 2020, prevé uma verba de cerca de 101
milhdes.
As propostas apresentadas visam canalizar o financiamento para um nimero mais reduzido de

prioridades, em conformidade com os objectivos fixados.

FINANCIAMENTO MUNICIPAL

As Grandes Opgoes do Plano para 2017 dota para os investimentos municipais a realizar no ambito da

.....

afetar para os investimentos previstos para a operacionalizagdo da estratégia de reabilitagdo da ARU-3.

FUNDO JESSICA

O Fundo “JESSICA” é uma iniciativa conjunta da CE - Comiss&o Europeia, do BEI - Banco Europeu de
Investimentos e do CEB - Council of Europe Development Bank, que tem como objetivo aumentar o uso de
instrumentos de engenharia financeira para regeneragéo e desenvolvimento urbanos sustentaveis.

Trata-se da operacionalizagdo da Iniciativa JESSICA em Portugal, através de um instrumento de
engenharia financeira - fundo de participagées inicialmente dotado de 130 milhdes de euros, 100 milhdes
de euros do Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional (FEDER) e 30 milhdes de euros provenientes

da Direcgdo-Geral do Tesouro e Finangas.

Carateristicas Gerais:

« Financiamento reembolsavel até 20 anos (modelo de crédito bancario);

» Montante minimo: 100.000 € (aproximadamente);

« Spread varidvel consoante analise de risco (CGD faz bonificagéo de 1,5% do spread calculado);

« Financiamento tem de ser utilizado até 31 de Dezembro 2015;

o CGD /IHRU e 0 Banco BPI tém cerca de 30 milhdes para apoiar projetos;

« Intervenientes: Autarquias e Estado, SRU e EM, IPSS, empresas, outros;

o Exemplos de projetos: Residéncias assistidas ou universitarias, hotéis, turismo de habitagéo,
incubadoras, espagos multiusos, mercados municipais, equipamentos sociais ou desportivos, parques de

estacionamento, entre outros.

FUNDO DE EFICIENCIA ENERGETICA
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O Fundo de Eficiéncia Energética (ADENE), através de Avisos especificos, apoia projetos de eficiéncia

energética em areas como os transportes, os edificios, a prestacio de servigos, a industria e os servigos

publicos, que contribuam para a redugdo do consumo final de energia, de forma eficiente e otimizada.

Séao beneficiarios destes apoios todas as pessoas singulares ou coletivas, do setor publico, cooperativo

ou privado, com ou sem fins lucrativos, que preencham as condigdes expressas na Portaria n.° 26/2011,

de 10 de janeiro, e definidas como elegiveis no ambito dos avisos em vigor.

Os Avisos ja publicados passaram por instalagéo de sistemas solares térmicos, para produgéo de agua

quente sanitaria, instala¢do de janelas eficientes e certificacdo energética no Estado.

O municipio efetuou uma candidatura no @mbito do quadro estratégico comum 2014-2020 para a

substituicdo da iluminag&o existente por iluminagéo de LED.

06.8 SINTESE DA INTERVENGAO

: Area de Orgamento Fonte
Projetos Promotor « Usos Y Ano . .
Intervengdo (Estimativa €) Financiamento
Financiamento
Rua Direita Sdo | Municipio da Espago 2017- | Municipal/Nacional/
o | PedroEN118 | Chamusca | "O4%00M2 | iblico | 4112500€ | 9000 | Comunitario elou
e outros
3 Financiamento
Cl Rua Mouzinho | Municipio da Espago 2017- | Municipal/Nacional/
De Albuquerque | Chamusca A publico fURBRYE 2020 Comunitario e/ou
outros
" Capitais proprios,
o Intervengdes - -
2 | Péssimoe Mau | Proprietérios | 12.589,00 | Habitacional 2015 | Crédito Bancario e
= . 8.590.284,00 € Fundo de
= estado Privados m2 e outros 2030 Eficiéncia
o conservagao Eneraét
nergética

Quadro 19: Sintese de projetos
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06.9 ENTIDADE GESTORA

O municipio da Chamusca assumira as fungdes de entidade gestora da ARU 3 da Chamusca, fazendo
uso de todas as competéncias ao seu dispor, e no ambito da lei, na execugdo do presente Programa
Estratégico de Reabilitagdo Urbana.
Assim, o municipio de Chamusca ira dispor, numa 6tica assente no principio da proporcionalidade, de
todos os Instrumentos de Execucao da Operagédo de Reabilitagdo Urbana Sistematica, previstos nos
artigos 54.° e seguintes do RJRU, nomeadamente:
i) imposicdo de obras coercivas, quando os proprietarios tiverem possibilidade de
sustentar os encargos da operagao, e sem prejuizo de programas especificos de apoio
eventualmente existentes para o caso;
ii) 0 desenvolvimento de empreitada Unica, quando tal se constituir como forma mais
eficiente de proceder as intervengdes;
iii) a ordem de demolicdo de edificios, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 57.° do RJRU;
iv) o direito de preferéncia quando estiverem reunidos os requisitos constantes do artigo
58.° do RJRU;
v) o arrendamento forgado, quando estiverem reunidos os requisitos constantes do artigo
59.° do RJRU;
vi) a constituicdo de serviddes, nos termos do artigo 60.° do RJRU;
vii) o desenvolvimento de agbes de expropriagdo, quando estiverem reunidos os
requisitos constantes do artigo 61.° do RJRU;
viii) o desenvolvimento de venda forcada, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 62.° do RJRU, ¢;

ix) e, a reestruturacéo de propriedade, nos termos do artigo do artigo 64.° do RJRU.

Nos termos da alinea i) do n.° 2 do artigo 33.°, do artigo 36.°, dos artigos 44.° a 48.° do Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, mantém o municipio da Chamusca, na qualidade de entidade gestora da
Area de Reabilitagdo Urbana da ARU 3 da Chamusca, os seguintes poderes:

a) as competéncias para a pratica dos atos administrativos inseridos nos procedimentos de
licenciamento e de comunicagao prévia de operagdes urbanisticas, e ainda de autorizagéo de
utilizagdo, que, nos termos do disposto no regime juridico da urbanizagéo e da edificacéo,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua atual versao, sejam da

competéncia da cdmara municipal ou do seu presidente;
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b) inspecdes e vistorias, nomeadamente as competéncias para ordenar e promover, em relacéo
a imdveis localizados na respetiva area de reabilitagdo urbana ou na area de intervencéo da
SRU, a realizagdo de inspegdes e vistorias de fiscalizagdo, nos termos previstos no regime
juridico da urbanizagédo e da edificagdo, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 555/99, de 16 de
dezembro, na sua atual verséo;

c) Adogéo de medidas de tutela da legalidade urbanistica nos termos previstos no regime juridico
da urbanizacéo e da edificacéo, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro,
na sua atual vers&o;

d) Cobranca de taxas;

e) Recegéo das cedéncias ou compensagdes devidas.

Nos termos dos artigos 65.° e 68.° do Decreto-Lei n.® 307/2009 de 23 de outubro com as alteracdes
introduzidas pela Lei n.° 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 conservagé@o de um prédio urbano, ou de uma fragdo, compreendido
numa area de reabilitagdo urbana, ainda que néo estejam arrendados, nos termos definidos
em diploma proprio;

b) Identificar os prédios ou fragdes que se encontram devolutos, para efeitos de aplicagdo do
disposto no Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto;

c) Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento municipal,
para incentivo a realizagdo das operagdes urbanisticas;

d) Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento municipal,
para incentivo a instalacdo, dinamizag¢do e moderniza¢do de atividades economicas, com
aplicagao restrita a agdes enquadradas em operagdes de reabilitagio urbana sistematica;

e) Estabelecer, em regulamento municipal, um regime especial de calculo das compensagdes
devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para implantacdo de infraestruturas
urbanas, equipamentos e espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, nos termos do
disposto nos n.>s 4 e 5 do artigo 44.° do RJUE;

f)  Constituir fundos de compensagdo com o objetivo de receber e pagar as compensagdes

devidas pela aplicagdo de mecanismos de perequagéo compensatoria.



%%,

07 Chamu§ca
GLOSSARIO

«Area de reabilitacdo urbana» a area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradacéo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e
dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigdes
de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengéo integrada, podendo ser
delimitada em instrumento préprio ou corresponder & area de intervenc¢do de um plano de pormenor de

reabilitacao urbana;

«Edificio» a construgcdo permanente, dotada de acesso independente, coberta, limitada por paredes
exteriores ou paredes meeiras que vao das fundagdes a cobertura, destinada a utilizagdo humana ou a

outros fins;

«Imével devoluto» o edificio ou a fragdo que assim for considerado nos termos dos artigos 2.° e 3.° do
Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto;

Considera-se devoluto o prédio urbano ou a fragdo autonoma que durante um ano se encontre
desocupada, sendo indicios de desocupagéo a inexisténcia de contratos em vigor com empresas de
telecomunicagdes, de fornecimento de agua, gas e eletricidade e a inexisténcia de faturagdo relativa a
consumos de agua, gas, eletricidade e telecomunicagdes.

N&o se considera devoluto o prédio urbano ou fragao auténoma:

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

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

c) Cuja concluséo de construgéo ou emissdo de licenga de utilizagédo ocorreram ha menos de um ano;

d) Adquirido para revenda por pessoas singulares ou coletivas, nas mesmas condi¢des do artigo 7.° do
Caodigo do Imposto Municipal sobre as Transmiss6es Onerosas de Imoveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.o
287/2003, de 12 de novembro, bem como adquirido pelas entidades e nas condigdes referidas no artigo 8.°
do mesmo Cdédigo, desde que, em qualquer dos casos, tenham beneficiado ou venham a beneficiar da
isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis 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.° do
Decreto-Lei n.o0 323/95, de 29 de novembro, considerando- se como tal a sua residéncia fiscal, na falta de

outra indicagao;
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f) Que seja a residéncia em territério nacional de cidaddo portugués que desempenhe no estrangeiro
fungdes ou comissdes de caracter publico ao servigo do Estado Portugués, de organizagdes internacionais,

ou fungdes de reconhecido interesse publico, bem como dos seus respectivos acompanhantes autorizados.

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

urbana relativa a uma area de reabilitagao urbana;

«Operagao de reabilitagao urbana» o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma integrada,

a reabilitagdo urbana de uma determinada érea;

«Reabilitacao de edificios» a forma de intervengao 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 fragdes eventualmente
integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptidées funcionais, determinadas em fungéo das
opgdes de reabilitagao urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes

de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagdes urbanisticas;

«Reabilitagdo urbana» a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patriménio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da
realizagdo de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construcao,

reconstrugéo, ampliagdo, alteragdo, conservagao ou demoli¢éo dos edificios;
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