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INTRODUCAO

“Tendo em conta a preocupagdo no que concerne aos prédios existentes no centro
historico da Vila de Constancia, e a necessidade do desenvolvimento de acdes de
reabilitacdo e regeneracdo urbana, no ambito do enquadramento legal em vigor”, a
Camara Municipal de Constancia (CMC) deliberou, por unanimidade, aprovar uma
prestacdo de servigcos para constituicdo de uma ARU, na sua reunido ordinaria datada
de 27-03-2014. Este foi o primeiro passo para dar inicio a uma nova fase de
intervengdes de reabilitacdo do patriménio construido no Nuacleo Histérico de
Constancia.

O presente documento corresponde a proposta de delimitacdo da Area de
Reabilitagcdo Urbana (ARU) do Centro Histérico de Constancia, e integra a
Memoéria Descritiva e Justificativa, a Planta com a Delimitacdo da Area abrangida e, o
Quadro dos Beneficios Fiscais associados aos impostos municipais, nos termos do
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU) estabelecido pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, com as alteracdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de
14 de agosto.

Reconhecida a necessidade de promover a Reabilitacdo Urbana através da aprovacgao
da delimitacdo de uma ARU e da respetiva Operacao de Reabilitacdo Urbana (em fase
posterior), a CMC decidiu que o respetivo projeto de delimitacdo seria elaborado pela
Autarquia, através da Divisao Municipal de Servicos Técnicos, com 0 apoio de uma

prestacao de servicos no ambito da area social.

A area a submeter a reabilitagdo urbana - Centro Histérico de Constancia -
corresponde a zona que é abrangida pelo Plano de Pormenor de Salvaguarda e
Valorizacdo (PPSV) do Nucleo Historico de Constancia, ratificado pela Portaria n.°
673/94, publicada a 20 de julho de 1994. Este instrumento de gestdo territorial
encontra-se em vigor e tem norteado as intervencdes neste territério desde a sua

aprovacéao.

A delimitagdo da ARU de Constancia permite iniciar os trabalhos de levantamento e
atualizacdo da informacdo que o Municipio ja detém e, disponibilizar desde ja
beneficios fiscais associados a obras de reabilitacdo do edificado. Na sequéncia da
sua aprovacdo o0 Municipio dispord de 3 anos para aprovar a correspondente

Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), otimizando os instrumentos juridico-

Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Constancia 9
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financeiros e juridico-urbanisticos disponiveis, na 6tica da promoc¢ao da reabilitacéo e
regeneragcdo do Nucleo Histérico de Constancia. Neste caso, atendendo a
abrangéncia e diversidade de intervengfes que se pretende implementar, o Municipio
iré optar pela ORU Sistemética.

Esta Memdria Descritiva e Justificativa faz o enquadramento da pretensao sob o ponto
de vista legal e historico, caracteriza sinteticamente o territério em causa, apresenta a
proposta de delimitacdo devidamente fundamentada, descreve os seus objetivos no
ambito da estratégia municipal, e finalmente define o quadro de beneficios fiscais e
incentivos a reabilitacéo de edificios, nos termos definidos pela legislacdo aplicavel.

Em anexo, € apresentada a delimitagdo da ARU proposta.

Enquadramento legal

Numa alteracéo de paradigma do enquadramento legislativo nacional relativamente a
reabilitacdo urbana, o Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro estabeleceu o
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), revogou o diploma das Sociedades
de Reabilitacdo Urbana (Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio), regulou a figura de
Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana e estruturou as intervencdes de
reabilitacdo com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de “area de

reabilitacdo urbana” e o conceito de “operagao de reabilitacdo urbana”.

As ARU “..incidem sobre espacos urbanos que, em virtude da insuficiéncia,
degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos
equipamentos ou dos espacos urbanos e verdes de utilizacao coletiva, justifiquem uma

intervencdo integrada”

e “...podem abranger, designadamente, areas e centros
historicos, patrimonio cultural imével classificado ou em vias de classificagdo e
respetivas zonas de protecdo, é&reas urbanas degradadas ou zonas urbanas

consolidadas™.

As ORU sao aprovadas através de instrumento prOprio (estratégia de reabilitacdo

urbana ou programa estratégico de reabilitacdo urbana) ou de plano de pormenor de

! De acordo com o n.2 1 do artigo 12.2 do RJRU

? De acordo com o n.2 2 do artigo 12.2 do RJRU

10 Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Constancia
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reabilitacdo urbana e, em conformidade com o disposto no n.° 1 do artigo 8.° do RJRU,
0 municipio pode optar pela realizacdo de uma ORU Simples ou Sistematica.

De acordo com os n.”* 2 e 3 do mesmo artigo, a ORU simples “...consiste numa
intervencdo integrada de reabilitacdo urbana de uma é&rea, dirigindo-se primacialmente
a reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de coordenacdo e apoio da
respetiva execucdo” e a ORU sistematica “...consiste numa intervencao integrada de
reabilitacdo urbana de uma é&rea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacéo
das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo
coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um

programa de investimento publico”.

A Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto procedeu a primeira alteracdo ao RJRU e a 54.2
alteracdo ao Codigo Civil, possibilitando que a delimitacdo da ARU e a aprovagéo da
ORU ocorram em momentos distintos e aprovando medidas destinadas a agilizar e a

dinamizar a reabilitacdo urbana.

Conforme o disposto nos n.”* 1 e 2 do artigo 13.° do RJRU, a delimitacdo das ARU é
da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, e a

proposta, devidamente fundamentada, contém:

a) “A memodria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagao

da area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
b) A planta com a delimitacdo da area abrangida;

c¢) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da

alinea a) do artigo 14.°.”

ApO6s aprovacdo pela Assembleia Municipal, o ato de aprovagdo da delimitacdo da

ARU, que integra os elementos indicados nas alineas anteriores, é “...publicado
através de aviso na 22 série do Diario da Republica, e divulgado na pagina eletrénica
do municipio” (n°® 4 do artigo 13.°). Simultaneamente a CMC devera remeter “...ao
Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P, por meios eletrénicos, o ato de

aprovacao da delimitacdo” da ARU (n° 5 do artigo 13°).

De acordo com o artigo 15.° (Ambito temporal) do RJRU, a aprovacdo da delimitagéo

da ARU caducard se, no prazo de 3 anos, nao for aprovada a correspondente ORU.

Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Constancia 11
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A aprovacgédo de operacdes de reabilitacdo urbana através de instrumento préprio é da
competéncia da assembleia municipal, sob proposta da camara municipal. O projeto
de ORU devera ser submetido a parecer ndo vinculativo do Instituto da Habitag&o e da
Reabilitacdo Urbana, I. P. (IHRU) e, simultaneamente, a discussdo publica a promover

nos termos previstos no regime juridico dos instrumentos de gestéo territorial.

O ato de aprovacdo da ORU “...é publicado através de aviso na 2.2 série do Diario da

Republica e divulgado na péagina eletrénica do municipio”.?

Enquadramento historico da reabilitacdo urbana em Constéancia

Consténcia € uma pequena vila, sede de concelho, de caracteristicas singulares e
caracter muito préprio que, muito embora ndo possua um vasto patriménio construido
de excecdo, se salienta pela harmonia do tecido construido que se foi implantando
nesta colina rodeada pelos rios Tejo e Zézere, numa quase idilica integracéo
paisagistica. A recuperacdo do seu Nucleo Historico, que tem sofrido especialmente
com a agéo destruidora das cheias ciclicas, responsaveis nédo s6 pela degradacao dos
edificios e espagos publicos, mas também pelo crescente abandono dos seus
habitantes, tem sido para n0s uma preocupacdo sempre presente, vai para mais de
duas décadas, desde que foram criados os primeiros instrumentos estatais de apoio

as autarquias para a reabilitacdo dos seus Centros Historicos.

Fotografia 1 — Constancia vista do Tejo

*N.2 5 do artigo 17.2 do RIRU

12 Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Constancia
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O Programa de Recuperacido de Areas Urbanas Degradadas (PRAUD), criado pelo
Despacho n.° 1/88, da entdo Secretaria de Estado da Administragdo Local e do
Ordenamento do Territorio, possibilitou a instalacdo de um Gabinete Técnico Local
(GTL), funcionando na dependéncia da CMC, para assegurar as acdes de preparacao
e ou acompanhamento de operacdes de reabilitacdo ou renovacdo urbana. Foi a
primeira grande oportunidade que se disponibilizou aos pequenos municipios para

dinamizar a recuperacao urbana.

Constancia possuiu deste modo o seu GTL, que funcionou no periodo compreendido
entre agosto de 1990 e julho de 1992, e que, entre outros trabalhos, produziu o tdo
ambicionado Plano de Pormenor, Salvaguarda e Valorizacdo para o Nucleo Historico
de Constéancia que, tal como ja foi referido, foi ratificado e publicado a 20 de julho de
1994. Embora ndo fosse a primeira iniciativa desenvolvida pela Autarquia tendo em
vista a preservacao e valorizagdo de Constancia, constituiu um passo decisivo nesse

sentido.

.
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Figura 1 — Logotipo do GTL de Constancia (1990-1992)

Instrumento que estabelece regras de atuacdo urbanistica e diretrizes de
desenvolvimento para a zona em causa, este Plano apresenta uma metodologia de
atuacdo para a revitalizagdo econdémica e social da vila, procurando defender e
respeitar os seus valores histéricos, culturais, arquiteténicos e paisagisticos e,
simultaneamente, proporcionar o bem-estar dos seus habitantes, incentivando a
reabilitacdo dos imOveis e a criacdo de melhores condicbes de habitabilidade, e
apoiando o desenvolvimento de acbes de dinamizacdo cultural, econdémica e
recreativa da vila, numa tentativa de despertar na populacédo o gosto de nela residir e

de participar na vida local.

Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Constancia 13
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Figura 2 — Planta de Implantagdo (Planta sintese) do PPSV do NH de Constancia

Com a extincdo do GTL, a Autarquia prosseguiu o trabalho iniciado, implementando o
Plano de Salvaguarda recorrendo a diversos programas de financiamento, que

14 Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Constancia
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permitiram a recuperacdo de imOveis municipais, reabilitando-os para novas fungfes

ancora, geradoras de dinamismo. Exemplos desta politica sdo a Casa Jodo Chagas, a

Biblioteca Municipal o Museu dos Rios e das Artes Maritimas ou o Posto de Turismo.

i

Fotografia 2 — Biblioteca Municipal Alexandre O’Neill

Das iniciativas concretizadas no ambito da revitalizagdo patrimonial e ambiental do
Nucleo Histérico, o POMTEZE - Plano de Ordenamento das Margens do Tejo e do
Zézere — constituiu-se como a grande aposta para o desenvolvimento e dinamizagao
de Constancia. De grande dimensdo e interesse supramunicipal e regional, este

Projeto foi o vencedor da primeira edi¢do do Prémio Nacional do Ambiente, em 1995.

Com o Projeto Especial de Urbanismo Comercial de Constancia, aprovado (Estudo
Prévio) em 1997, promoveu-se a reanimagdo comercial do Nudcleo Historico da Vila,
tentando envolver a populagdo, dinamizar e modernizar as estruturas comerciais
existentes e, atrair o investimento a esta zona comercial. Neste @mbito foi promovida a
recuperacdo e qualificacdo do tecido urbano, ao nivel da imagem, organizacdo e
conforto dos espagos comerciais, nomeadamente através da valorizagdo de dois
espagos publicos (pavimentacdo e iluminagdo), reformulagdo da sinalizacdo e,
aquisicao e instalagédo de diverso mobiliario urbano, em todo o Nucleo Historico.

Ao nivel dos investimentos individuais dos empresarios, 0s apoios financeiros
destinaram-se a contribuir para a restruturacdo funcional e modernizacdo das

empresas comerciais, por forma a aumentar a sua competitividade. As diferentes

Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Constancia 15
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acOes e iniciativas de natureza cultural e recreativa, desenvolvidas no ambito dos

investimentos de natureza coletiva, decorreram até outubro de 2000.

No entanto, a necessidade de intervencdo no parque habitacional permanecia e, a
urgéncia de recuperar estes edificios com vista a torna-los habitaveis, levou a CMC a
solicitar a classificagdo do Nucleo Histérico da Vila como Area Critica de Recuperacio
e Reconversao Urbanistica, com base no disposto no artigo 41.° do Decreto-Lei n.°
794/76, de 5 de novembro.

Com esta candidatura procurou-se inverter os graves problemas de desertificacdo
desta zona (que cada vez mais se fazem sentir), recuperando o parque edificado, mas
evitando ao mesmo tempo que este se destine a segunda habitacdo — tendéncia que
se tem vindo a verificar quando se recuperam edificios nesta area, uma vez que a
tranquilidade de Constancia e as suas belezas naturais e patrimoniais sdo muito
procuradas. Promover a fixacdo de residéncia permanente como fator primordial para
a manutencgdo da vivéncia do Nucleo Historico da Vila, foi assim um fator decisivo que

conduziu a esta candidatura.

O namero consideravel de imoéveis muito degradados (cerca de 20% da totalidade dos
cerca de 300 edificios do Nucleo Historico), o desinteresse verificado por parte dos
proprietarios em efetuar obras de recuperagéo e a existéncia do PPSV possibilitaram a

ambicionada classificagcéo, concretizada pelo Decreto n.° 50/98, de 22 de dezembro.

Na altura, o Programa REHABITA - Regime de Apoio & Recuperacdo Habitacional em
Areas Urbanas Antigas, apresentou-se como a Unica solucdo possivel, no panorama
dos apoios institucionais disponiveis para esta area, para criar meios econémicos que
permitissem ao Municipio poder intervir, ja que este tipo de investimentos no
patriménio habitacional ndo era passivel de candidatura a outras fontes de

financiamento.

O Acordo de Colaboragéo entre a Camara Municipal e o IGAPHE - Instituto de Gestao
e Alienagéo do Patriménio Habitacional do Estado - para a concretizacdo do programa
foi celebrado em dezembro de 1999. Constancia foi o segundo municipio do pais a
assinar um protocolo deste tipo. Nele estavam previstas 16 aquisi¢cdes e intervengdes
de recuperacdo em 20 imdveis, a concretizar num horizonte temporal de trés anos
(2000/2002), tendo sido calculado um investimento global de cerca de € 1.845.000
(370 mil contos).

16 Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Constancia
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Fotografia 3 — Reabilitagdo de um edificio na Praga Alexandre Herculano

Limitag6es de ordem financeira, decorrentes da diferenca existente entre o preco da
construcdo de habitacdo a custos controlados (em conformidade com o previsto no
Decreto-Lei n.° 163/93, de 7 de maio - Programa Especial de Realojamento nas Areas
Metropolitanas de Lisboa e Porto) e o preco da reconstrucdo e, das diferencas
verificadas entre a area bruta por tipologia de habitacdo (definida pela Portaria n.°
500/97, de 21 de julho) e as éareas reais (fracdes habitacionais) dos imoveis a
reconstruir; arrendamentos ilegais e sem comprovativos que inviabilizavam uma
candidatura ao RECRIA - Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperagdo de
Iméveis Arrendados; ou situacdes de herancas indivisas, em que se desconhecia 0
paradeiro de herdeiros, a sua identidade ou o seu numero; foram alguns dos
problemas com que a CMC se deparou que inviabilizaram a concretizagédo de todas as

intervengdes inicialmente programadas.

Integrado na candidatura ao Ill QCA — Quadro Comunitario de Apoio, 0 projeto para a
Requalificagdo Urbana e Ambiental de Constancia, permitiu uma intervencao de fundo
ao nivel das infraestruturas do Nuacleo Histérico da vila, com a substituicdo integral das
redes de agua e esgotos e instalacdo subterranea das redes de eletricidade,
iluminacéo publica, gas e telecomunicacdes e, alteracdes ao nivel da pavimentacao da
rede viaria, foi a dltima grande intervencdo em Constancia, com um investimento
superior a 2 milhGes de euros, tendo os respetivos trabalhos decorrido de 2002 a
2004.
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Fotografia 4 — Um aspeto das obras de Requalificagdo Urbana e Ambiental de Constancia

Terminado o periodo de vigéncia do Acordo de Colaboracdo para a implementagéo do
Programa REHABITA, a CMC continuou a desenvolver os processos de expropriacao
ja encetados e a promover a reabilitacdo de mais imoveis, agora financiando a 100%
as intervencdes e a elaboracao dos respetivos projetos, optando por isso por colocar a
venda as novas habitacbes para gerar receitas que permitam continuar todo o
processo. Desde essa data, nesta Ultima década, necessariamente a um ritmo mais
lento, foram recuperados mais 2 edificios na Rua dos Ferreiros, ja vendidos, e outros 4
na Rua Luis de Camobes, estando ainda alguns fogos disponiveis para

venda/arrendamento.

Se ao nivel dos espacos publicos, nas ultimas duas décadas tém-se desenvolvido
intervencdes mais ou menos profundas de recuperagao e revitalizagdo, ao nivel do
parque edificado verifica-se ainda uma manifesta caréncia de uma intervencdo de
reabilitacdo de fundo, que envolva quarteirdes inteiros e ndo apenas imoveis pontuais,

nomeadamente no que respeita ao patrimonio habitacional de propriedade particular.

A delimitacdo da ARU - Centro Histérico de Constancia é a oportunidade esperada
para deixar de intervir em situac@es especificas e limitadas e implementar uma politica

de atuacao sistematica nesta area.
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DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

A delimitacdo da ARU - Centro Histérico de Constancia - corresponde a zona que é
abrangida pelo PPSV do Nucleo Histérico de Constancia, ratificado pela Portaria n.°
673/94, publicada a 20 de Julho de 1994.

Tal como é elucidado no Predmbulo — Disposi¢cfes Gerais - Il) Zonamento do PPSV, a
zona gue se pretende limitar como ARU “...compreende a area definida a sul da
estrada nacional n.° 3 e pelos rios Tejo e Zézere, a area a norte da mesma estrada até
40 m a norte da ponte rodoviaria sobre o rio Zézere, englobando as edificacdes
existentes junto a estrada nacional n.° 358.2, e a area a norte da estrada nacional n.°

3, que coincide com a actual area de protecgéo da igreja matriz...”

Fotografia 5 — Delimitagao da ARU de Constancia
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Contexto territorial e populacéo

A localizacdo geoestratégica privilegiada do concelho de Constancia e as
infraestruturas de internacionalizacdo existentes garantem-lhe as condicbes
indispensaveis para uma insercdo favoravel. O concelho esta integrado na regido
Centro do pais (NUTS Il) e pertence a sub-regido do Médio Tejo (NUT lll), que integra
de forma parcial os distritos de Santarém (norte) e Castelo Branco (sudoeste),
abrangendo, para além de Constancia, os concelhos de Abrantes, Alcanena,
Entroncamento, Ferreira do Zézere, Macao, Ourém, Sardoal, Sertd, Tomar, Torres
Novas, Vila de Rei e Vila Nova da Barquinha.

A sub-regido do Médio Tejo possui a superficie total de 3.344 km?, e o concelho de
Constancia, com a éarea total de 80,37 km?, é um dos de menor dimens&o do universo
dos 13 municipios que a constituem®. A densidade populacional da sub-regido é de
73,96 habitantes por quilémetro quadrado (km?), sendo a do municipio de Constancia
de 50 hab/km?.
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Figura 3 — Enquadramento do Concelho e da Freguesia de Constancia

* Instituto Nacional de Estatistica (INE) — Censos 2011
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O Médio Tejo conta com 247.330 habitantes, sendo que a populacdo dos trés
municipios com valores mais elevados, correspondentes a Ourém, Tomar e Abrantes,
equivale a metade do total da populacéo residente. Constancia, com 4.056 habitantes,
encontra-se entre os concelhos com menor nimero de individuos e, entre aqueles que

apresentam um indice de envelhecimento mais baixo na sub-regio®.

O concelho de Constéancia € composto por trés freguesias: Constancia, Montalvo e
Santa Margarida da Coutada. E na primeira que se situa a sede do concelho, onde se
pretende constituir a ARU. A freguesia de Constancia, de acordo com os dados dos
Censos de 2011, possui a area de 8,83 km? uma populacdo com 993 habitantes e a
densidade populacional de 112hab/km?. ®

Caracterizacao urbanistica

Varios sao os fatores que com maior ou menor importancia sdo decisivos na origem e
no processo de crescimento de uma povoacao. A variacao das condi¢des histéricas,
militares, geogréficas, religiosas, administrativas, sociais ou econdémicas s&o
suficientes para determinar o aparecimento dum centro de populagéo, modificar a sua

organica ou para conduzir a sua estagnac¢ao ou abandono.

Geralmente ndo é apenas um destes aspetos que marca o desenvolvimento de um
aglomerado — pode evidenciar-se de uma forma mais destacada, num dado momento
do estado de evolucao da vila ou cidade, um ou outro facto, mas é o conjunto de todos
eles e as diferentes relagcbes que estabelecem entre si, que definem e orientam o

processo de crescimento e a evolucao do lugar.

“A evolucdo de um aglomerado é um fendmeno quase biologico — na sua estrutura

reflecte a razdo de ser, vida, declinio e ainda os factores que condicionam essa

sequéncia, como juventude, a doenga ou a velhice marcam o corpo.”

> http://www.mediotejo.pt/

® http://www.cm-constancia.pt

7 A.A.P., Arquitectura Popular em Portugal, Volume 2, A.A.P., 3 ed. Lisboa, 1988
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No caso da vila de Constancia, diferentes fatores interferiram na sua génese e
desenvolvimento. Condi¢cdo geogréfica determinante na origem do aglomerado, a

presenca e importancia dos rios esteve na sua origem e modelou a sua evolugéo.

Figura 4 — Os Rios e a colina - o suporte fisico do aglomerado

A sua posigdo geogréfica privilegiada fez de Punhete, que foi o seu nome até 1836,
durante varios séculos, um dos principais portos fluviais do Tejo, rivalizando com
Santarém e Abrantes no numero de barcos que asseguravam o transporte das

mercadorias.

As primeiras fixagdes no local (nos séculos | e Il a.C. - da idade do ferro e romanas)
estiveram decerto relacionadas com a importancia da confluéncia dos dois rios — Tejo
e Zézere. A grande facilidade de acessos que estes proporcionavam — excelentes
meios de transporte e comunicacgdo; fonte de alimento e meio de trabalho (construcao
de barcos/transporte/pesca) que constituiam, aliados a capacidade defensiva que os
rios sempre proporcionaram (funcionavam como fosso natural) — foram decerto razées

muito fortes ndo so para a fixacdo mas também para a permanéncia neste lugar. Ainda
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hoje os rios constituem um atrativo e incentivo a fixacdo pela bela paisagem que

proporcionam.

As construcdes apareceram junto as margens — casas modestas de pescadores, muito
proximo da sua fonte de subsisténcia. Uma construgdo mais nobre poderia localizar-se
no ponto de encontro dos dois rios ou no cimo do planalto — locais privilegiados para
observacéo/localizaco de um ponto de defesa - o Castelo de Constancia®, fortificacdo
de eventual origem mourisca, estava integrado na linha defensiva do Tejo, e situava-

se junto a confluéncia dos rios, no local ainda hoje conhecido por “Torre”.

Fotografia 6 — As tltimas ruinas que restavam da Torre foram demolidas em 1906

Destas pré-existéncias ja nada subsiste mas elas foram decerto o primeiro foco de
desenvolvimento do aglomerado. Nota-se ainda 0 seu impacto pois grande parte das
construcdes de maior importancia Palacio, Casa-Camdes, antiga Camara Municipal e

antigo hospital, Castelo, encontrava-se muito préximo ou diretamente ligada aos rios.

® 0 Castelo foi doado aos Templarios por D. Afonso Henriques em 1169, altura em que foi restaurado
por Gualdim Pais, Mestre da Ordem. Posteriormente, ja no séc. XVI, foi reconstruido por D. Jodo de
Sande.
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A medida que o nimero de casas foi aumentando estas foram obrigadas a adaptar-se
as vicissitudes do terreno, organizando-se ao longo das margens, em socalcos,
segundo as curvas de nivel. Vias mais ou menos perpendiculares a estas transpdem a
encosta até ao ponto mais alto do planalto. A associacdo da evolucao do tecido

urbano ao relevo é muito evidente.

Constancia € um bom exemplo do engenho do homem para ultrapassar as
descontinuidades do suporte fisico — os declives acentuados imprimem movimento as
ruas que, para galgarem a encosta, se transformam em rampas ou escadas,
contornando o0s obstaculos. Curvas, socalcos, superficies empenadas, nascem
espontaneamente pela necessidade de fazer concordar dois planos, ou vencer
desniveis; integrando neles as préprias construcdes. As ruas estreitas enovelam-se ou
guebram-se em pequenos trogos, na necessidade de adaptacdo ao terreno. Tornando-
se organicas proporcionam novas leituras, sugerindo ndo um espago em corredor,
limitado e continuo, mas uma sucessdo de diferentes espacos ligados entre si;
constituindo-se num jogo de inUmeros e sucessivos quadros que se descobrem ao

virar de cada esquina.

Ao longe os caminhos tornam-se impercetiveis e as casas amontoam-se numa
perspetiva de presépio. O enquadramento proporcionado pelos rios e a ocupacédo da

encosta resultam assim num quadro de grande beleza.

Fotografia 7 — Constancia — “Quando os Rios eram Estradas”

24 Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Constancia



GNSTANCIA

CAMARA MUNICIPAL DE CONSTANCIA
DIVISAO MUNICIPAL DE SERVICOS TECNICOS

O planalto domina a vila e os arredores. Nele se encontram a atual Igreja Matriz
(possivelmente erigida sobre ruinas de uma capela mais antiga) e o cemitério, onde os
ventos sopram com mais intensidade. O incbmodo da subida afastou condicionou por
certo, durante muito tempo, a ocupacdo deste espaco; talvez apenas um caminho

ligaria este local de culto a vila, 1a em baixo.

Em simultdneo, condicbes econdémicas e histdricas impuseram transformacbes na
malha urbana, condicionando a sua evolugdo ou reestruturando e renovando o tecido

existente.

Exemplos concretos destas transformacdes sdo as decorrentes da grande importancia
econdmica e comercial associada ao porto fluvial de Constancia — que incentivava a
fixacdo — situacdo que em dado momento foi revertida com o aparecimento do
caminho-de-ferro e dos automadveis, que votaram o transporte fluvial ao esquecimento,

impondo uma estagnacao forcada.

Mas a histdria também moldou a imagem da vila. O facto de as tropas de Napoledo
ficarem retidas em Constancia por ndo conseguirem atravessar 0s rios, durante as
invasbes francesas, foi decisivo para a transformacdo da malha urbana. As

destruicbes que provocaram conduziram a reconstrucdo de grande parte do tecido

construido da Vila, tdo graves tinham sido os estragos causados.

A “Praca Velha” foi ocupada por construgdes e os Pacos do Concelho transitaram para
a Rua Grande, mais préxima da Praca Nova, aberta sobre as ruinas da Igreja de S.
Julido, antiga Matriz. O Pelourinho, simbolo da dignidade municipal, também foi
transferido ou, mais exatamente, reconstruido no novo centro civico da vila, pois o
primitivo também ficou destruido. “O atual pelourinho foi fabricado de novo, em 1821,
gracas a uma subvengcdo de 200 mil réis do rei D. Jodo VI. O facto de ter sido
colocado antes da demoli¢cdo das ruinas da matriz explica a sua posicao excéntrica em

relagdo a praca do nosso tempo”.°

A “Praga Nova” (Alexandre Herculano), vulgarmente referida como “a Praca”, centro
civico e comercial do aglomerado, € entdo um verdadeiro espaco de dimensao

coletiva, com intensa atividade comercial associada a abertura de lojas e a realizagcdo

® http://www.cm-constancia.pt
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do mercado. Ainda hoje é bem visivel a importancia que detém como centro gerador
da vivéncia e da atratividade da vila.

Fotografia 8 — O mercado na “Praga” (inicio do século XX)

Durante muitos anos a disposi¢do das casas nas margens, junto aos rios, ndo deve ter
levantado muitos problemas aos seus habitantes. SO raramente podiam suceder
cheias que invadissem esses territérios causando prejuizos para a populacéo.

Contudo, ocasionalmente verificavam-se condi¢bes climatéricas mais rigorosas que
causavam graves cheias na parte mais baixa da Vila. Existem registos das grandes
cheias que ocorreram nos dias 18, 19 e 20 de fevereiro de 1855, quando “as
sucessivas chuvas que comecaram em forca no dia 13 deram lugar a aparecer o
receio do crescimento das aguas do Tejo.” e “a Vila de Constancia, na parte mais
baixa foi vitima da inundagéo dos dois rios, Tejo e Zézere: 0s seus habitantes tiveram
de evadir-se pelas janelas e pelos telhados.” Em 1876, a 7 de dezembro, regista-se a

“...maior cheia conhecida e referenciada com as respetivas marcas...” no Rio Tejo. *°

Durante o século XX, com a abertura regular das barragens, as cheias sdo muito
frequentes e atingem niveis muito mais elevados. Os caudais sdo maiores e mais

fortes; mais destruidores. Causam grandes prejuizos, obrigando a populacao a galgar

10, LOUREIRO, Jodo Mimoso, Rio Tejo. As grandes Cheias, 1800-2007, ARH do Tejo, I.P.,1 ed. Lisboa,
outubro 2009
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a encosta, abandonando as casas que, muito degradadas, se transformam em ruinas
ao longo das margens — esta é uma zona que agora ndo oferece seguranca para a

populacéo.
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Cheias, 1800-2007
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De entre as cheias que maior impacto arrasador tiveram na Vila destacam-se as de
1912 (8 de fevereiro), 1940 (3 de fevereiro), 1941 (o ano do ciclone — 15 de fevereiro),
1978 (2 a 5 de marco), 1979 (10 a 13 de fevereiro, a maior cheia do Rio Tejo no
Século XX) e 1989 (22 a 26 de dezembro).™*

Fotografia 9 — As Cheias na Praga Alexandre Herculano

As cheias reformularam a estrutura do espacgo urbano — espacgos que eram habitados,
onde outrora existiam ruas, casas; hoje séo largos e terrenos baldios. A populacdo
ocupa o planalto ou abandona a vila — os rios outrora razdo para fixacdo (pesca,
navegabilidade), representam agora um perigo, condicionando a ocupacao do territorio
e definindo novos rumos para a evolugdo da vila de Constancia.

1 ou REIRO, Jodo Mimoso, Rio Tejo. As grandes Cheias, 1800-2007, ARH do Tejo, I.P.,1 ed. Lisboa,
outubro 2009
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Fotografia 10 - Nos anos 40 do século XX, a Igreja Matriz ainda surge praticamente isolada no cimo da
Vila

S6 recentemente, no principio dos anos 80 do século XX, surgem novas urbanizaces

(Bairros de Preanes e do Chédo da Feira) que foram ocupar o planalto, por néo

encontrarem espagos livres na encosta — o facto de o centro administrativo, religioso,

cultural, econémico e social se encontrar na zona baixa da vila, também contribuiu

para uma téo tardia ocupacao desta area.

Fotografia 11 — Ponte sobre o Zézere
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A construcdo da Ponte sobre o Zézere, inaugurada em 1892, conduziu a abertura de
uma nova via de comunicacdo, rasgando a colina, atraindo a fixacdo de edificios
notaveis mais recentes: a Escola Primaria (atual Biblioteca Municipal Alexandre
O’Neill), a Casa de Preanes e, mais recentemente os Bombeiros, os Pagos do

Concelho, o Cineteatro e o Museu dos Rios e das Artes Maritimas.

Caracterizacao arquitetonica

O parque edificado do Nucleo Histérico da Vila (um territério com 17,21 ha e 297
edificios) é ainda constituido, em boa parte, por casas tradicionais, antigas e
degradadas, muitas vezes sem condi¢cdes de seguranca e de salubridade e com
graves problemas de conservacdo, sendo possivel encontrar muitos iméveis ao
abandono e alguns a ameacar evoluir para uma situacéo de ruina. Propriedade de
privados, grande parte das vezes habitacdo propria de uma populagédo envelhecida e
com fracos recursos econdémicos, este parque habitacional € ainda, na zona baixa da

vila, fustigado periodicamente pelas cheias.

Em contrapartida, esta situagdo garantiu a preservacdo de uma homogeneidade
vincada e caracteristica e, a inexisténcia quase total de intervencdes
descaracterizadoras na malha urbana e no patriménio construido. Essa riqueza
arquiteténica e urbanistica, de casas modestas, de paredes exteriores de alvenaria de
pedra rebocada e caiada e pavimentos e divis@rias interiores (em tabique) de madeira,
cobertas de telha ceramica de canudo, dos finais do séc. XVIIl e do séc. XIX e, de
ruelas estreitas e sinuosas, revestidas de pedra rolada, que galgam a encosta,
associada a presenca dos rios e a afortunada situacdo geogréfica e paisagistica da
vila, constitui um potencial a salvaguardar na promocdo do desenvolvimento

sustentavel da vila e do Concelho.

Numa analise do patriménio arquiteténico do NH da vila de Constancia, deparamo-nos
com imdveis que podemos englobar em duas grandes categorias distintas — 0s
imoveis de maior ruralidade, com aspetos vernaculos e, 0s imoéveis com caracteristicas

mais urbanas, notando-se em alguns a presenc¢a de uma traga mais erudita.

A primeira categoria engloba todos os edificios que apresentam de alguma maneira,
quer pela sua organizacdo funcional /disposicdo em planta, quer pela

linguagem/caracteristicas formais exteriores utilizadas, referéncias a um meio rural. A
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sua simplicidade e sobriedade, onde mesmo assim se podem encontrar elementos
ornamentais nos cunhais e beirados, transformando-os em excelentes exemplares de

acompanhamento.
Podemos agrupar estes edificios em duas classes:

De caracter marcadamente rural — Que engloba aquelas constru¢des simples e
discretas que obtém o seu valor precisamente por assim o serem. O seu caracter
popular e tradicional, ainda tdo ligado ao ambiente rural de tempos idos, as suas
técnicas construtivas e materiais utilizados, muitas vezes ja esquecidos, tornam estes
imoveis representativos da ambiéncia original da area e, elementos importantes na

memdaria arquitetonica rural.

Fotografia 12 — Um exemplo de edificagdao de caracter marcadamente rural

De caracteristicas mais hibridas — Nesta categoria podemos agrupar todos os edificios
gue, ainda que com caracteristicas rurais, ja apresentam preocupacdes de integracdo
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num contexto mais urbano, numa disposicdo em banda, na continuidade volumétrica,
na nogdo de rua. Podendo o seu valor como iméveis isolados ser pouco significativo,
sdo estes edificios que imprimem caracter a area pois permitem uma leitura de

conjunto, valorizando-a.

A segunda categoria engloba muitos dos iméveis da vila de Constancia. E constituida
por edificios de linhas marcadamente urbanas, na sua relacdo com a rua, na definicdo
dos espacos, na continuidade dos volumes. Também neste caso podemos distinguir
dois grupos de edificios:

Arquitetura vernacula urbana — Em associacdo urbana, estes edificios comportam-se
extremamente bem. Dialogam calmamente e ndo procuram evidenciar-se. Verifica-se
uma continuidade de volumes e a sucessao regular de elementos como beirados,
S0cos e vaos. Surgem mais elementos decorativos e, 0s painéis de azulejos com
imagens de Santos sdo frequentes. Deve salientar-se a facilidade com que os
principios de composicdo utilizados em cada edificio se associam. Embora muitos
destes imdveis ainda sejam exemplo do sistema construtivo tradicional utilizado na
arquitetura rural, alguns ja optam por outros sistemas, tais como a estrutura de

“gaiola”.

Arquitetura erudita — relacionada essencialmente com as classes mais abastadas e
aos edificios religiosos, é constituida por edificios de caracter nobre ou palaciano, pela
sua pureza de formas ou pela corrente estilistica adotada e sistemas construtivos
utilizados. Geralmente tém dimensdes avantajadas, com divisdes mdultiplas e mais
espacosas. E comum ao edificio principal associarem-se outros, anexos de maior
simplicidade. Geralmente possuem um jardim privado, ou tém acesso direto através de

um espaco publico mais privilegiado.

32 Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Constancia



GNSTANCIA

CAMARA MUNICIPAL DE CONSTANCIA
DIVISAO MUNICIPAL DE SERVICOS TECNICOS

Fotografia 13 — “O Palacio”, exemplo de arquitetura erudita

Esta categoria abrange os imdveis classificados, ou o clube Estrela Verde, exemplos
de adocdo das correntes estilisticas em voga na época da sua construcdo, utilizadas
com mestria e arte. Dos cinco iméveis classificados que o Concelho possui, quatro
situam-se no NH de Constancia, encontrando-se todos classificados como Iméveis de

Interesse Publico. Sdo eles, designadamente:

e Igreja Matriz de Constancia/lgreja da Nossa Senhora dos Matrtires (Decreto n.°
39 521, DG n.° 21 de 30 janeiro 1954, ZEP - DG n.° 67 (Il Série), de 20 de
mar¢o 1959);

e Igreja da Misericordia de Constancia (Decreto. n.° 95/78, DR n.° 210, de 12
setembro 1978);

e Pelourinho de Constancia (Decreto n.° 23 122, DG n.° 231, de 11 outubro
1933);
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e (Casa Camdes ou Casa dos Arcos (Decreto n.° 31/83, DR n.° 106, de 9 maio
1983).

Fotografia 14 — Igreja Matriz de Constancia

Na vila de Constancia as constru¢des proporcionam uma leitura de conjunto com uma
dindmica suave, que se adapta a encosta, ndo se destacando nenhum edificio do todo
por excesso da altura. Verifica-se uma predominancia das constru¢cfes de 2 e 3 pisos
no nucleo do centro histérico. Os edificios de 3 pisos situam-se preferencialmente na
Praga Alexandre Herculano e na Rua Cega. Os imQveis de 2 pisos sdo aqueles que
mais uniformemente se espalham por todo o territorio. Quer os edificios de 3 pisos,
qguer os de 2 apresentam uma tipologia e uma linguagem arquiteténica de carécter

marcadamente urbano.

Nos extremos da area em andlise e na zona norte, as constru¢des de 1 sO piso tém
uma presenca mais marcante. Estes edificios sdo na sua maioria de caracteristicas

mais verndculas ou entdo, moradias unifamiliares de construgcéo recente.
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Como consequéncia da sua adaptacdo aos acentuados declives do terreno, grande
parte dos edificios ttm um numero de pisos na fachada principal diferente das
traseiras, surgindo assim alguns edificios com 3 ou até 4 pisos de um lado e 1 ou 2 no
outro. No entanto, estes edificios de maior altura encontram-se encaixados nos
desniveis do terreno, por isso nao constituem uma descaracterizacdo da area,

integrando-se no continuo urbano, em escala.

Estado de conservacéo do edificado

Relativamente ao estado de conservacdo dos imoveis, este € o indicador de grande
parte dos problemas do NH, possuindo a degradacdo dos edificios muitas causas,
desde a incorreta aplicagdo de técnicas ou materiais incompativeis com o existente
numa intervencdo recente, até ao abandono das casas que ficam na iminéncia de
ruina. O estado de degradagdo mais ou menos avancado dos iméveis traduz nao so6 a
imagem mais ou menos conservada das constru¢des, mas também as caracteristicas
da prépria populacdo que as habita, as condicdes em que o fazem assim como 0s

riscos que correm.

Para fazer o levantamento do nivel de conservacdo do edificado foi realizado um
Inquérito Arquiteténico a cada imével, totalizando para a area correspondente a
Delimitacdo da ARU de Constancia, 297 inquéritos. Para tal foi desenvolvida uma
aplicacdo informética interativa de visualizagdo da éarea em causa — Portal da
Reabilitacdo do Nuacleo Histérico'> e, de apoio a elaboracdo dos inquéritos,
possibilitando a georreferenciacdo dos mesmos associados aos diferentes imoveis, a
sua relacdo com o inquérito social e as Fichas Arquiteténicas que integram o PPSV,
possibilitando a avaliacdo da evolucdo de cada imével, e o tratamento estatistico da

informag&o obtida e produzida no ambito dos levantamentos efetuados.

' plataforma WebSig (Sistemas de Informagdo Geografica)
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Area de Reabilitagdo Urbana de Constancia

Identificador
Arguitetonico MUMNICIPIO DE CONSTANCIA
|AD004 Tipologia de Usos Artigo Matricial
HAB 34
1S307 - £330 : '
. 1526 - -+, Legenda:
TYTE AT w126 1111 5275 — ‘a:: ge
s S AT sy 0 RNH -Inquérito Arquitetonico
IS279 0 1 06 4 e 4 15260 1A 110 BBLS058 o 15250 Estado de Conservagao
é 1‘1.@1154 AU K006, 5 05200 IAI2E 15032 e N
1523000 15228 mﬂElA'lh.li:].ﬂ} ; LA 239150334 15018 415118 50, @ Cucelente
@E15227) r-x-l*;-_-;-;l_” IATT (1A126 ® som
6 7 & Yoo 15020 2
IAGDE  LADOT e s o e proer Médio
. 5265 gyzaudl 1A0D4 14283 ..
IB00A =308 T 16333
15137, % ® MNau
NI]‘IJIHH_': ® Péascimo
+ @ RNH - lnguérito Social
WA033 5041 ®

T

Rua Luis de Camdes, n.° T, TA, 7B
M.” de Pisos 3 M.” de Fogos
Area Total do Terreno 100

Area Bruta de Construgio 400
Area Bruta Privativa 400
Area Bruta Dependente

Area de Implantagio 100
Resp. do Levantamento marco nisso
Data do Levantamento 24-03-2014 00:00:00

- Inquérite Social ]

Inquérito Social

|

Descrigio e Conservagao
T.TAeTB-RIC 17, 2% 37 Habitagdo Devoluta Sim
andar para habitagdo

Informagdo Geral e Contrato

Mome do Entrevistado

Regime de Propriedade InstituigSo Pilblica
Mome do Proprietario Municipio de Constancia

Caracterizagao da Habitagdo

EE
i
i
|
{

ARUC - Divisdo Municipal de Servigos Técnicos - CM Constancia Abr-15

Figura 6 — Exemplo de um Inquérito Arquiteténico
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Area de Reabilitagcdo Urbana de Constancia

Instalagies Sanitarias

Observagdes - Instalagbes Sanitarias

Observagbes - Referentes as Divisdes (Cozinha, garagem, sotdo, quintal e outras)

ié’

Observagbes - Referentes 8 humidade e outras patologias internas

Remodelagies nos Gltimos 10 anos

Observagbes - Referentes as Remodelagies

Vida neste Imdvel

Viveu sempre nesta casa? Ha quanto tempo aqui vive?

Forma de Ocupagio

Onde era a residéncia anterior?

Informagao referente ao agregado familiar

Idade do residente mais welho

Rendimento do agregado

Justificagdo para continuar a viver agui?

Observagbes - Continuar a viver aqui?

ldade do residente mais nowo

Proveniéncia do rendimento do agregado

InformagSo referente ao Inquérito Social

Observagdes - Rendimento

Responsavel Inguérito Social R r] Data de levantamento 03-06-14
Observagbes - Gerais referentes ao inquérito

Habitag3o em mau estado de conservagio. Expropriagao
Despacho do Tribunal de 26.05.2003.
Degradado. segunde informacso da Secgao do Patimdnio. Atualizade 13.02.15

ARUC - Divisao Municipal de Servigos Técnicos - CM Constancia Abr-15

Figura 7 — O Inquérito Social esta associado ao Arquitetdnico
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Na andlise efetuada foram utilizados os niveis de conservagdo identificados no
Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, que estabelece o regime de
determinagdo do nivel de conservacdo dos prédios urbanos ou fragdes autbnomas,
arrendados ou nédo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de
reabilitacdo urbana e de conservacdo do edificado. Na sua determinacdo foi apenas
tida em consideracdo a situagdo do imdvel através da constatacdo do seu aspeto
exterior, com base na inspecdo das anomalias visiveis na cobertura, paredes
exteriores, caixilharia e portas. Os imOveis foram assim classificados com os niveis de
conservacdo: Excelente, Bom, Médio, Mau, e Péssimo, em funcdo do grau de

gravidade das anomalias detetadas.

Futuramente, para efeitos de aplicacdo dos incentivos fiscais, devera ser confirmada
esta avaliacdo inicial através de vistoria a realizar pelos servicos competentes da
CMC, utilizando a Ficha de avaliagdo do nivel de conservacéo de edificios, para a
determinacgdo do nivel de conservacao, aprovada pela Portaria n.° 1192-B/2006, de 3
de novembro, no ambito do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU).

Fotografia 15 - Exemplo de um edificio em péssimo estado de conservag¢ao
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Espelho da qualidade de vida dos seus habitantes, o estado de conservagéo do imovel
traduz a “saude” da edificagdo. Assim, os trés primeiros niveis sdo garantia de um
estado estavel e seguro da construcdo, sendo na primeira considerados apenas 0s
edificios que apresentam indicios de que foram alvo de uma manutencgéo recente e
cuidada, ou aqueles que sdo de construcdo atual, ndo apresentando por este facto
ainda quaisquer problemas. As duas categorias seguintes refletem uma necessidade
mais ou menos urgente de intervencdo, atendendo ao estado de degradagdo
avancado dos seus elementos componentes, representando algumas vezes um perigo

para 0s seus ocupantes, ou até mesmo para a via publica ou construcfes contiguas.

Estatisticas referentes a Area de Reabilitagao
Urbana de Constancia

Estatisticas - Inquérito Arquitétonico

N.® de Inquéritos Arquitétonicos 207

AN

N.° de Edificios com Estado de Conservagdo - a
Péssimo :

N.° de Edificios com Estado de Conservagao - Mau 37 /
N.® de Edificios com Estado de Conservagao - Médio IRES!
N.°® de Edificios com Estado de Conservagdo - Bom 88

N.°® de Edificios com Estado de Conservagao - 10
Excelente G

AN

Figura 8 — Estatistica do Estado de Conservagao dos edificios

Os edificios classificados com o nivel péssimo apresentam pelo menos um dos seus
elementos componentes completamente destruido, ndo sendo ja viavel a sua

recuperacao (na maioria dos casos verificados a cobertura).

Figura 9 — Estado de Conservagao do Edificado (%)

Estado de Conservagao

H Excelente
Bom
Médio
Mau

M Péssimo
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Ao analisarmos os dados obtidos, verificamos que cerca de 51% dos edificios do NH
possuem o nivel de conservacdo médio, aproximadamente 23% possuem o nivel de
conservagdo bom e apenas 3% possuem um estado de conservacdo que se pode
considerar excelente. Os edificios em mau e péssimo estado de conservacao totalizam
23%, no seu conjunto. Geograficamente, os edificios em mau estado, e
particularmente os péssimos, concentram-se mais nas areas abrangidas pelas cheias

dos rios, que aceleram a degradagdo do patrimonio construido e fomentam o

abandono das construgdes junto as margens.

2 Resutaco(s) 1) == 4

I- T ® M it it %

Figura 10 — Portal da Reabilitagdao do Nucleo Histérico — Sele¢dao dos imdveis de nivel de conservagao
péssimo — 31 edificios
Perante a situacéo preocupante em que se encontra o pargue edificado da Vila, torna-
se necessario intervir tentando evitar que os iméveis se degradem até a situacdo de
ruina. Torna-se também necessaria a manuteng¢édo das constru¢cdes com nivel médio,
gue ainda estdo em razoavel estado de conservacgdo, para evitar que as mesmas se
degradem e, a criacdo de condicdes minimas de habitabilidade nas habitacdes, para
manter e atrair a populacédo para o NH, evitando o abandono das casas. Finalmente
deve-se incentivar a recuperacao dos edificios que agora estdo em mau ou péssimo

estado, no sentido de preservar o patriménio construido.
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Fundamentacao da delimitacao

A reabilitagdo e regeneragdo urbanas apresentam-se atualmente como elementos

chave da competitividade dos nucleos urbanos num ambiente de concorréncia global.

A constituicdo de uma zona delimitada como Area de Reabilitagdo Urbana
corresponde a uma necessidade de identificacdo do nucleo histérico que faz parte
integrante da memoéria da Vila de Constancia. Importa reabilitar, conservar e valorizar.
E necessario desenvolver uma operacdo concertada na renovacéo dos edificios, que
garantam a valorizacdo territorial € o uso sustentavel da intervencdo humana. E
necessario renovar, em termos populacionais, o nudcleo histérico que se encontra
envelhecido e com sinais de abandono e despovoamento. E necessario requalificar os

equipamentos ja existentes e reforcar a oferta cultural.

Ja foi feita referéncia a atuacdo do Municipio no &mbito da reabilitacdo do patrimonio,
e mais especificamente da regeneracdo urbana, nas Ultimas duas décadas e foi
apresentado o Nucleo Histérico de Constancia, ou seja, a ARU, sob o ponto de vista
urbano e arquiteténico, constatando-se que permanece a necessidade de atuagdo na
reabilitacdo para que a identidade da Vila ndo se perca ou sofra descaracterizagoes, e
para que a qualidade de vida da populacdo atinja melhorias significativas, através de

uma intervencao integrada no edificado e nos espacos publicos.

Pretende-se revitalizar esta area, intervindo na melhoria da qualidade do ambiente
urbano e das condi¢des socioecénomicas, atuando de forma integrada atendendo aos
recursos existentes e potenciais, publicos e privados, apelando a populagcédo e as

entidades que os representam para colaborarem neste processo.

Com a delimitacdo desta ARU, pretende-se potencializar a intervencdo dos privados,
através da criacdo de estimulos a reabilitagcdo urbana por parte destes proprietarios,
enquadrados numa estratégia integrada de reabilitacdo urbana, articulada com um

programa de investimentos publicos.

Em termos fisicos, a filosofia de intervencao é recuperar o patriménio que se encontre
num estado de conservacdo mais deficitario, viabilizando deste modo a sua
preservacdo e reutilizagdo, promovendo o respeito pela linguagem formal e pelos
materiais tradicionais e sempre que possivel, a eliminacdo ou integracdo dos

elementos dissonantes existentes.
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A necessidade de investimento na reabilitacdo urbana do nucleo histérico de
Constéancia traduz-se num processo fundamental para o desenvolvimento urbano
integrado do aglomerado e para o pleno aproveitamento das suas potencialidades
turisticas, garantido a conservagcdo dos valores patrimoniais e da sua identidade
cultural e, simultaneamente, procurando inverter a espiral de degradacgéo do edificado
e a desertificagdo economica e social que teima em verificar-se no nosso centro
historico.
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DIAGNOSTICO E CARACTERIZACAO SOCIAL
Andlise Socioldgica

Segundo o PPSV de Constancia (1990-1994), “A Reabilitacdo de um centro histérico
consiste no facto de existir um conjunto urbano - pessoas e espacos existentes e bem
definidos por complexas relagbes sociais, econdémicas, juridicas, etc. — e a exigéncia

de intervir sem desfazer esse conjunto” (pp.1)*

Salienta ainda o0 mesmo relatério que integra o Plano, que, “As cidades e as vilas sdo
constituidas pelo que foi ficando construido — 0 que os agentes sociais de cada época,
ao relacionarem-se, aproveitaram do passado e pelo que lhe acrescentam e
modificaram; na realizacdo das mudancas sociais, na satisfacdo de novos valores e

gostos e luta pela sobrevivéncia em um espago.

A configuragdo fisica de uma comunidade vai refletindo a mudanca dos processos
sociais, conservando o seu testemunho e adquirindo, por isso, um caracter préprio que
enraiza e constréi a identidade dos seus habitantes; estimula e organiza os modos de
vida, e os comportamentos coletivos e individuais influindo nos sucessivos modos de

transformacéao urbana.

Existe assim a necessidade de manter o testemunho das sucessivas e antigas épocas
e 0 modo como as resolveram; mas saber também como proceder para a restituir a

estima publica, reavendo o bom conceito de habitat.” (pp.1)*.

Por tudo isto, apontado no plano de salvaguarda e por tudo aquilo que se pretende
com o projeto da reabilitacdo urbana, é fulcral desencadear uma agéo que envolva um
interesse técnico, politico, administrativo e a propria acdo do dia-a-dia. “E
imprescindivel assimilar ao trabalho técnico novas fontes e tipos de intervencao
considerados menos objetivos e aplicar métodos e técnicas que permitam explora-los,
dando-lhes consisténcia” (pp.2 da parte da Analise Sociolégica, PPSV — GTL, 1990-
1994).

Esta informacao foi fruto do trabalho de campo efetuado porta a porta. O questionério

foi aplicado a toda a zona de intervencao, de forma exaustiva. No entanto e pelo facto

'3 parte da Anélise Sociolégica, PPSV — GTL, 1990-1994.

' parte da Anélise Socioldgica, PPSV — GTL, 1990-1994
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de algumas habitacGes s6 serem ocupadas sazonalmente e/ou periodicamente (em
tempo de férias e fins-de-semana), ficaram por contemplar alguns agregados
familiares. No total foram feitos pessoalmente 28 Inquéritos Sociais (IS).

No contexto global constata-se que é com dificuldade que se encontram pessoas em
Constéancia. Pessoas que se enquadrem no alvo pretendido dos objetivos da ARU:
pessoas que habitem no centro histérico de Constancia, no maximo dentro do limite

definido geograficamente para o efeito.

Sao de facto poucas as habitagbes que indicam vida propria, e dai a dificuldade muitas
vezes de desenvolver este processo de resposta ao IS. O andar na rua promove o

reconhecimento de que o centro historico esta despovoado, de pessoas e servigos.

Na realidade, apenas o final do més de julho e 0 més de agosto trazem a Constancia
uma vivéncia diferenca, detetada pelo aumento de turismo, mas também pelo barulho
gue vem de dentro das casas, outrora fechadas. Ouvem-se vozes, ruidos e véem-se
janelas abertas e carros estacionados. Sao alguns dos proprietarios que aproveitando
as férias de Verdo regressam a Constancia. Pessoas normalmente provenientes de
Lisboa, cidade identificada como destino da maior parte das pessoas que deixam a
Vila.

Foi neste timing que se procurou desenvolver o preenchimento dos IS, pessoalmente,

visto a densidade populacional aumentar significativamente.

Segundo o trabalho de campo efetuado podemos constatar, de uma forma geral, que
as habitacdes visitadas no centro historico sédo de pequena dimensdo, com divisdes
pequenas e muitas delas com algumas necessidades de intervencdo. Naquelas que foi

possivel visitar as pessoas demonstraram-se disponiveis e colaborantes.

A andlise socioldgica é tida como um fator de importante reconhecimento, articulado

para o objetivo da Area de Reabilitagdo Urbana com o reconhecimento arquitetonico.

E importante a anélise da populaco, quanto a sua evolucéo e algumas caracteristicas
apreendidas através do questionério. E fulcral a producéo de informacéo que sirva de
base para o planeamento e promocdo das obras de reabilitacdo. E precisar ter
intencdo de articular as vertentes econdmicas, sociais, culturais, profissionais e

habitacionais numa perspetiva de desenvolvimento social enquanto todo.
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Segundo o que o Plano de Salvaguarda (1990-1994) atesta, “A realidade social é tdo
importante como a fisica e urbana; existindo a necessidade de conhecer e interpretar
as caracteristicas da sua populacdo, pois é numa perspetiva integrada de
planeamento: onde se contam as dimensdes econémicas, sociais, culturais (...) que é

possivel a execugédo das futuras intervengées” (pp.4)™

Podemos afirmar que o projeto da ARU atesta 0s mesmos interesses para a

populacdo que faz parte, hoje, do centro histérico de Constancia.

Analise Demogréfica

Da analise demogréfica identificada nos questionarios podemos admitir que o centro

histérico de Constéancia é habitado essencialmente por pessoas idosas.

Quanto aos agregados familiares e segundo informagfes adquiridas junto dos
entrevistados os mesmos sdo compostos por familias de tipologia unifamiliar ou com

poucos elementos.

De facto podemos constatar em virtude do que encontramos no terreno que nao
existem familias numerosas a viver na zona estudada, conforme Quadro 1. Dos 23
agregados familiares identificados sob os quais foi prestada informacéo, cerca de 35%
dos mesmos sdo compostos apenas por 1 residente e 39% compostos por 2
elementos. Isto significa que ou as pessoas vivem sozinhas ou entdo s&o casais

idosos entregues apenas um ao outro.

Quadro 1 - Numero de Residentes

Residentes NUumero Percentagem
1 8 35%
2 9 39%
3 4 18%
4 1 4%
5 1 4%
Total 23 100%

' parte da Anélise Socioldgica, PPSV — GTL, 1990-1994.
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Quanto as idades foi perguntado ao entrevistado as idades dos membros do
agregado, tendo em conta a idade do mais velho e a idade do mais novo. O resultado
aparece agora apresentado no Quadro 2, tendo por base os 34 membros familiares
sobre 0s quais se conseguiu obter informac&o. Constatamos que a maior percentagem
dos membros familiares se situa em uma faixa etaria dos 70 a 80 anos, cerca de 26%
da populacdo identificada. Apenas 9% da populagédo se situa abaixo dos 30 anos e

dos 10 anos.
Quadro 2 - Idades dos Residentes
Idades de Grupo NUumero Percentagem
0-10 3 9%
10-20 1 3%
20-30 3 9%
30-40 5 15%
40-50 3 9%
50-60 2 5%
60-70 4 12%
70-80 9 26%
80-90 4 12%
+ 90 0 0%
Total 34 100%

Embora o questionario ndo abranja toda a vila de Constancia, podemos admitir que o
resultado do encontrado espelha a forma significativa como evoluiu a populagéo.
Estamos perante um decréscimo acentuado do niumero de pessoas e um aumento do
envelhecimento humano, como seguramente acontece em outros centros histéricos de

outras cidades e vilas.

O envelhecimento populacional verifica-se no centro histérico, ainda que em redor da
vila va crescendo o parque habitacional, com novas construcdes e edificados. A fuga
de populacdo do centro histérico agrava o abandono das habitacbes e por

consequéncia a sua deterioracao.

O envelhecimento humano apresenta-se hoje como um dos maiores problemas sociais
da humanidade. Podemos considerar que € um problema que tem preocupacdes
multidimensionais, pois apresenta varias no¢cfes de andlise e varias perspetivas de

intervencao.
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Se por um lado poderemos abordar a possibilidade do envelhecimento ativo, por outro
lado deveremos ter em consideragdo que a longevidade coloca a sociedade civil o
dever de acompanhamento e cuidado aos seus idosos.

Deveremos ter a abertura de considerar os nossos velhos capazes, capazes ainda de
serem auténomos, inovadores e de ensinarem os mais novos. E importante incutir as
geracbes vindouras a comunicacdo e interculturalidade com os demais idosos. O
conceito velho aqui utilizado, remete para aquele que € portador de sabedoria. A
infancia e a velhice sdo duas faces da vida em constante convergéncia, sdo acima de

tudo desafios da multiculturalidade.

O velho e a crianca sao percebidos, entdo, como “seres entre duas aguas
marginais”, entre um passado e um futuro que fazem do seu presente um enigma

para si mesmos e para a sociedade em que vivem. *°

A sociedade moderna é uma sociedade do hoje e agora, no entanto tece para si um

discurso de sociedade do futuro, banalizando o tempo que fica por se fazer.

Aliena-se o presente, esquecendo-se do que é vivido pelos sujeitos no interior da

sociedade.

Pelo risco que representa na sociedade atual, o velho torna-se alvo de procedimentos

educativos que visam a homogeneizacao do diverso.

Nos tempos de hoje, a chamada “terceira idade” constitui uma nova etapa educativa

no interior das sociedades modernas. (Giddens, 1995)."

O processo de envelhecimento humano faz parte integrante da vida, impondo a
necessidade de nos dedicarmos aquele que esta a passar por esta vivéncia. Cuidar
consiste em valorizar a vida do outro, em acompanhar a evolugdo do entendimento e

da compreensdao das atividades do homem.

'® GUSMAO, Neusa Maria Mendes (org), (2003), Inféncia e Velhice, Pesquisa de Ideias, Campinas, SP:
Editora Alinea.

v GUSMAO, Neusa Maria Mendes (org), (2003), Inféncia e Velhice, Pesquisa de Ideias, Campinas, SP:
Editora Alinea.
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Bettinelli (1998, p.48) diz-nos “quanto mais solidario se faz o cuidado, maior sera o
valor dado a vida. Quanto maior for o valor dado a vida, maior ser4 o envolvimento, o
empenho, o profissionalismo, o respeito, que fazem do cuidado um compromisso

social auténtico”.*®

E neste sentido que a aplicabilidade dos projetos de intervencéo social se devera fazer

no papel das instituicBes publicas, privadas e sociedade civil.

Caracterizagdo Socioecondémica

Os entrevistados quando questionados sobre a sua permanéncia na casa, apontam
diversas razfes. Negativas: Nao tenho dinheiro para mudar, ndo tenho para onde ir. E
Positivas: Gosto da Vila, Acostumei-me e Razdes profissionais. Estas razbes
representam uma realidade socioecon6mica transversal a toda a conjuntura que

atravessamos e conhecemos dos dias de hoje.

No que respeita a idade dos entrevistados € na maioria idosa: mais ou menos 70 anos.
Pelas razdes apontadas em cima constatamos que os idosos ficam condicionados a
sua vivéncia com os seus parcos rendimentos de reforma, ambicionando apenas ter

um resto de vida com salde e sem grandes sobressaltos.

Quanto aos mais jovens — entre 30 a 40 anos, presos pelas questbes profissionais,
mas condicionados pelos baixos rendimentos, ambicionam apenas criar 0S mais
pequenos, desejando que nao lhes falte trabalho, mentalizados pelos contornos da

sua habitabilidade de apoio social.

No que respeita aos rendimentos é importante referir que nem sempre as pessoas
demonstram disponibilidade para dizer os valores dos rendimentos. Nestas situagdes
teremos de respeitar, ainda que a questdo dos rendimentos seja uma informacdo de

mais-valia no caso de detecdo de situacdes em dificuldades socioecondmicas.

18 BETTINELLI, Luiz Antdnio; PORTELLA, Marinele Rodrigues; PASQUALOTTI, Adriano (org) (2008),
Envelhecimento Humano — multiplas abordagens, Universidade do Passo Fundo, UPF Editora.
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Quadro 3 - Rendimento do Agregado
Rendimento do Numero Percentagem
Agregado
Até € 499 6 33%
Entre € 500 e € 749 7 39%
Entre € 750 e € 1249 4 22%
Entre € 1250 e € 2499 0 0%
Mais de € 2500 1 6%
Total 18 100%

Conforme os dados encontrados relativamente a 18 agregados que transmitiram o0s
seus rendimentos (Quadro 3), a maior parte vive com rendimentos entre os 500 e 749
euros, cerca de 39%. Nao foram detetados agregados que vivam com rendimentos

superiores a 1250 euros, apenas 1 caso acima dos 2500 euros.

Quanto a proveniéncia dos rendimentos (Quadro 4) podemos admitir que associada a
idade da populag&o encontrada, a grande fonte de rendimento provém de pensoes,
cerca de 47%. Encontramos também 38% de proveniéncia relativa a trabalho, o que
associamos a familias que se encontram a viver sob a salvaguarda e
acompanhamento social, na sua maioria. Neste caso conseguimos retirar informacao

de 21 1S.

Quadro 4 - Proveniéncia dos Rendimentos

Proveniéncia do Numero Percentagem
rendimento do agregado
Pensbes 10 47%
Trabalho 8 38%
Pensbes e Trabalho 3 15%
Herancas 0 0%
Total 21 100%

O problema do isolamento e soliddo foi um dos fendmenos detetados. Das poucas
pessoas com que se conseguiu falar, encontraram-se idosos e idosas entregues a sua
velhice, rendidos a sua vida e ao que resta daquilo que dé-la se pode esperar. Esta
informacé&o s6 é possivel no contacto direto com as pessoas, por perceber-se pela sua

narrativa.

Apesar do isolamento e soliddo detetados, existem também casos felizes e bem-

sucedidos. ldosos e pessoas cuidadosas e que tentam manter as suas casas
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limpinhas. ldosos que apesar de sozinhos diariamente tém um suporte familiar

interessado, que 0s visitam e estdo em contacto.

As posicdes agravam-se quando as questdes de salde e questbes econdmicas se
complicam e nao existe retaguarda familiar. Nestas situacdes as instituicdes publicas,
tal como o Municipio, ttm um papel fundamental e crucial de acompanhamento e

salvaguarda das condi¢cBes minimas de vivéncia e habitabilidade.

Analise Habitacional

No que diz respeito ao enquadramento habitacional o centro histérico encontra-se
particularmente envelhecido e pouco povoado, hd semelhangca de muitos outros
centros histéricos. As habitagfes, na sua maioria, sdo as que caracterizam uma vila
que em outros tempos servia de entreposto comercial, por convergéncia dos “seus”
rios: pequenas e coladas umas as outras. Por ineréncia dos tempos, pelo
desenvolvimento dos meios de comunicacdo terrestes e por outras mais diversas
razdes (sociais, econdmicas e culturais) a utilidade dos rios foi sendo abandonada e a

sua semelhanga também as suas casas.

Segundo informag6es lancadas por alguns habitantes, ja idosos da vila, a maioria das
pessoas acabou por abandonar Constancia e rumou para a grande cidade, na procura
de novas formas de vida e de sustentabilidade. Para tras ficaram as casas e ficou uma
vila vazia. Sabe-se que as pequenas casas sdo visitadas e ocupadas de forma
sazonal e/ou periddica pelos seus donos, em épocas de Verdo ou de descanso.

Constancia é uma vila de referéncia para descanso e revitalizagéo.

Na conjuntura socioecondmica que atravessamos, de had uns anos a esta parte,
verifica-se que muitas casas, pelo seu aspeto exterior foram deixadas ao abandono
pelos seus proprietarios. Muitos ndo conseguem sustentabilidade para manter as suas
habitacbes de ocupacdo sazonal, nem tdo pouco para as visitarem. Foram esquecidas
pelos mais velhos, pelos filhos dos mais velhos e pelos filhos dos filhos dos mais
velhos. O resultado é o amontoar de casas devolutas em muito mau estado, em ruinas

gue caracterizam cantos e ruas da vila.

Esta € também uma preocupacdo do projeto da ARU que visa ultrapassar esta

imagem, melhorando o que esta, sem desfigurar as caracteristicas e tragos originais
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das habitacdes e patrimonio. “A definicdo de reabilitar (...) consiste em voltar a utilizar
uma estrutura no maximo da sua originalidade com vista a proporcionar-lhe uma maior
resisténcia e durabilidade” (Feio, 2011, in Lopes, 2011, Seminario “Tendéncias e

desafios para as cidades” — artigo sobre a salvaguarda do patrimonio edificado).

No contexto geral dos 340 inquéritos sociais que se encontram associados aos 297
inquéritos arquiteténicos, e com base no tratamento estatistico do Portal da
Reabilitacdo do Nucleo Histérico, criado para o efeito ja referido, foram assinalados
117 fogos Devolutos. Cerca de 35% das habitacdes do centro histérico encontram-se
abandonadas e desocupadas, conforme Quadro a seguir apresentado.

Quadro 5 - N2 de IS e N2 de Fogos Devolutos

NUumero de Inquéritos 340 100%
Sociais
Numero de Fogos 117 35%
Devolutos

E de considerar a interpretacdo do conceito Devoluto segundo o Decreto-Lei n.°
159/2006, de 8 de agosto, que estabelece os casos em que um prédio urbano ou
fracdo autbnoma é considerado devoluto, para efeitos de aplicacéo da taxa do imposto

municipal sobre iméveis, para se entender o trabalho desenvolvido:

“...Considera-se devoluto o prédio urbano ou a fracgdo autbnoma que durante um ano
se encontre desocupada, sendo indicios de desocupacdo a inexisténcia de contratos
em vigor com empresas de telecomunicacdes, de fornecimento de agua, gas e
electricidade e a inexisténcia de facturacdo relativa a consumos de agua, gas,

electricidade e telecomunicacgoes.

Paralelamente, enunciam-se 0s casos em que, mesmo que exista a desocupacao
durante um ano, o prédio ou frac¢do autbnoma néo se considera devoluta para efeitos
do presente decreto-lei, como, por exemplo: no caso de se destinar a habitacdo por
curtos periodos em praias, campo, termas e quaisquer outros lugares de vilegiatura,
para arrendamento temporario ou para uso proprio; durante o periodo em que
decorrem obras de reabilitagdo, desde que certificadas pelos municipios; apés a
concluséo de construgdo ou emisséo de licenca de utilizagdo que ocorreram ha menos
de um ano; tratar-se da residéncia em territério nacional de emigrante portugués, tal

como definido no artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 323/95, de 29 de Novembro,
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considerando-se como tal a sua residéncia fiscal, na falta de outra indicacdo; ou que
seja a residéncia em territério nacional de cidaddo portugués que desempenhe no
estrangeiro fun¢des ou comissdes de caracter publico ao servico do Estado Portugués,
de organizagfes internacionais, ou funcdes de reconhecido interesse publico, e os

respectivos acompanhantes autorizados, entre outras situagées...”™®

Regime de Propriedade

No que respeita a0 Regime de Propriedade e com base nas pesquisas e dados
levantados no dominio do diagndstico, considera-se que uma grande parte dos fogos
assinalados esta identificada como regime de propriedade denominada prépria, cerca
de 30. De outro regime 13 séo propriedade de instituicdo publica, nomeadamente o
Municipio de Constancia. Conforme se pode confirmar pelo Quadro 6 abaixo

apresentado com os dados calculados na base dos identificados 340 IS.

Quadro 6 - Tipologia de Regime de Propriedade

Regime de Propriedade NUumeros de Percentagem
Fogos/Fracdes

Propria 30 10%
Instituicdo Publica 13 3%
Arrendada 14 4%
Sub - Alugada 0 0%

Sem informacéo 283 83%

Total dos IS 340 100%

Para 83% dos IS, ndo foi identificado o regime de propriedade porque ndo se
conseguiu chegar a fala com os responsaveis e/ou habitantes através do inquérito
social. Ndo se conseguindo efetivar o questionario pessoalmente fica apenas a
sinalizacdo do edificado (fogo e/ou fracdo) e o seu diagnéstico externo. Nesta
percentagem sao também contemplados os edificios que albergam comércio e

Servigos.

A maior parte das habitacGes visitadas sdo proprias, sendo que algumas séao

arrendadas. No caso das arrendadas na sua maioria sdo casas pertencentes a

Camara Municipal de Constancia, que foram reconstruidas/reabilitadas e depois

% preambulo do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto
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arrendadas, na maioria em regime de renda apoiada, de acordo com a andlise e
avaliacdo econémica de cada agregado. Das visitadas nestas condi¢cbes as rendas
variavam entre os 5 euros e 0s 300 euros, sendo que a maior parte se situa entre os 5

e 0s 100 euros.

Neste contexto podemos também abordar o projeto Viver Constancia, numa otica de
reabilitacdo em virtude de apoiar agregados familiares em situacdo de fragilidade
economica. Este Programa € nesta medida um incentivo a reabilitacdo do edificado
gue se estende a todo o Concelho.

Com base nos Inquéritos Sociais efetuados pessoalmente (28), e no que respeita a
forma de ocupacéo, esta € na sua maioria de forma permanente, atendendo a que as
pessoas entrevistadas sdo idosas e habitam vai para muitos anos nestas casas —

entre 10 a 20 anos e/ou mais de 20 anos, cerca de 89%.

No caso de habitarem h& menos tempo significa que sdo casas arrendadas dentro da
I6gica da habitacdo social — habitadas entre 1 a 5 anos. Nestes casos 0s agregados
familiares sdo compostos por pais e filhos, na sua maioria com rendimentos baixos e

dai atenderem a este apoio social e econémico.

Depois existem ainda situagfes familiares complicadas, de ambitos complexos que
séo inteiramente acompanhados pelo Gabinete de Acdo Social. Familias num contexto

de “multidesafios”, pela sua fragilidade social e econémica.

Quadro 7 - Forma de Ocupagao

Forma de Ocupagéo Numero de Fogos Percentagem
Permanente 25 89%
Periddica/22 Habitac&o 3 11%
Sazonal 0 0%
Total 28 100%

Em funcdo do Quadro 7, a interpretacdo de ocupacgdo peridédica/22 habitagdo e
sazonalidade é no senso comum facilmente confundivel, o que por si s6 e em funcdo
das respostas conseguidas possa estar na origem de encontrarmos 0% de fogos em
regime de ocupagdo sazonal. Ou entdo, podemos considerar que as habitacbes em
regime de ocupacdo ndo permanente se encontram completamente abandonadas e
nem o regime de sazonalidade faz sentido no centro historico de Constancia, apenas

os periodos de fins de semana e férias. Na realidade identificamos fogos de ocupacéao
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sazonal e/ou periddica, s6 que por esse efeito nunca se conseguiu chegar a fala com

os proprietarios a fim de efetuar o IS pessoal (ISP).

Tipologia de Habitac&o

Quanto a tipologia encontramos fogos caracterizados com todos os tipos de tipologia,
com excecdo do maior que T5, do qual nédo foi identificado nenhum, conforme se pode

visualizar pelo Quadro apresentado.

Quadro 8 - Tipologia de Habitagdo 1

Tipologia de Habitacdo 1 Numero de Fogos Percentagem
T1 2 7%
T2 12 43%
T3 7 25%
T4 5 18%
T5 2 7%
Maior que T5 0 0%
Total dos ISP 28 100%

Os alojamentos (Quadro 8) sédo na sua maioria parte considerados Tipologia — T2,

cerca de 43% daquilo que se retira na base dos IS efetuados pessoalmente, 28.

Os alojamentos sdo na sua maioria constituidos por pequenas divisbes, a luz da
caracterizacdo das casas antigas, onde encontramos pequenos espacgos de

arrumacdao: sétdo e garagem.

Ainda quanto a Tipologia foi pedido no questionério para se identificar a habitacédo
quanto a estrutura e preenchimento familiar. Se no fogo habita apenas uma familia,

duas familias ou se a o espaco é repartido coletivamente.

Quadro 9 - Tipologia de Habitacao 2

Tipologia de Habitacéo 2 NUumero de Fogos Percentagem
Unifamiliar 28 100%
Bifamiliar 0 0%
Coletiva 0 0%
Total dos ISP 28 100%
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Os alojamentos sdo na sua maioria constituidos apenas por 1 fogo ao qual esta
associado a vivéncia de apenas um agregado familiar, cerca de 100% sdo casas

unifamiliares.

Quanto a remodelacbes foi perguntado aos entrevistados se houve alteracdes

efetuadas nos ultimos 10 anos. No geral os moradores apenas efetuaram obras de

manutencao.
Quadro 10 - Remodelagdes - Ultimos 10 anos
Remodelagbes - ultimos 10 NUumero Percentagem
anos
Sim 13 46%
N&o 10 36%
S/ Informacéo 5 18%
Total 28 100%

Conforme podemos constatar pelo Quadro acima apresentado cerca de 46% dos
entrevistados afirmam ter efetuado remodelagdes, pelos proprios, pelos senhorios ou

mesmo pelos arrendatarios mais velhos.

As remodelagcdes mais profundas sao assinaladas quanto as coberturas e paredes
exteriores. Algumas alteracdes de calhas e substituicdo de janelas. A conservacéo das
habitacdes é sempre feita dentro das possibilidades dos seus habitantes, mediante a

sua condicao financeira e ajudas externas.

Reflexdes Conclusivas

Desta analise, consta considerar que o centro histérico de uma vila e/ou cidade é

muito mais do que o patriménio edificado que a preenche.

S&o as casas, 0s monumentos, as ruas, as travessas, as calgadas e as estatuas (....)
um infinito de histérias que se conhecem ao romper de cada questdo e de cada
curiosidade. Mas o centro histérico de uma vila € muito mais que isso, sdo pessoas,
séo historias de vida, tristezas e alegrias por detrds das portas e janelas, no interior

das casas.

Cada visita, a cada casa, considera-se um exemplo de vivéncias emocionais e de

constante partilha de quem ndo conhece e de quem se conhece. Sdo formas de
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registo fidedignas de passar para o papel a memdéria de quem ainda habita, pelas mais
diversas razdes, o centro histérico da vila de Constancia.

A sociedade que preenche cada centro histérico € um conjunto de elementos culturais,
que se propagam através dos seus simbolos e tradigdes. “Os centros histéricos sdo
hoje, os testemunhos mais complexos das sociedades que, um dia, elegeram um lugar
para viver e implementar as suas condi¢cbes, que sdo econbmicas, sociais,
habitacionais, politicas e culturais, em respeito mutuo. Como documentos Vivos,
representam auténticas crisdlidas do patrimonio cultural, da organizacdo do espaco
urbano, dos sistemas e dos materiais de construcdo, dos valores estéticos de
referéncia, da cor e da imagem da vila e da cidade, das relacdes de vizinhanca ai
contraidas e dos sistemas de relacdo e de comunicacdo.” (Fernandes, 2008, p.25)*

E interessante constatar, que de uma forma geral e abrangente historicamente muitos
elementos e interesses se cruzam entre aquilo que se definiu no Plano de Pormenor e
Salvaguarda da Vila de Constancia, para aquilo que se deseja e espera conseguir com
o projeto da Area de Reabilitacdo Urbana de Constancia. Apesar dos anos que
separam os dois processos, PPSVC (1990-1994) e a ARU (2014-2015), muitos fatores
e necessidades cruzam a importancia de diagnéstico, caracterizacdo, preparacéo e

concretizagao da natureza destes projetos de intervencéo urbana.

No contexto de envelhecimento humano € necessario devolver aos centros historicos
a permanéncia dos seus habitantes, melhorando essa mesma permanéncia, utilizando
para isso o veiculo da reabilitacdo. Sem ser exageradamente tradicional, poder-se-a

criar melhores condi¢cBes de habitabilidade sem prejudicar o patrimonio cultural.

‘Em suma, é necessario defender o patrimonio, com ideias, indicagbes e
regulamentos, de modo a reabilitar, preservar e conservar estes agradaveis lugares.
Com objetivo de pensar na sociedade primeiramente, e por Gltimo nos servi¢os. Assim,
sé nos afirmaremos se conseguirmos defender e preservar a nossa identidade”
(Fernandes, 2008, p.23)*

20 FERNANDES, Carmen, (2008), Reabilitacdo dos Centros Histdricos, Faculdade de Economia da
Universidade de Coimbra.

2 FERNANDES, Carmen, (2008), Reabilitacdo dos Centros Histdricos, Faculdade de Economia da
Universidade de Coimbra.
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A reabilitacdo dos centros histéricos € um tema e assunto de interesse publico e por
isso ninguém deve ficar indiferente a esta realidade. Olhado por muitos ainda com
alguma duavida e desconfianca devera ser abracado por todos, mediante a intervengao
multidisciplinar de varias profissées e profissionais. Esta implicito & natureza do projeto
a opinido de varias areas e isso foi um registo do trabalho desenvolvido em torno da

Area de Reabilitagdo Urbana de Constancia.
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OBJETIVOS ESTRATEGICOS

A proposta de delimitacdo da ARU enquadra-se no conjunto de objetivos estratégicos
e de medidas a implementar no municipio de Constancia e ird permitir que 0 mesmo
tenha um papel mais ativo e dinamizador e simultaneamente crie condi¢Bes favoraveis

a reabilitacdo urbana.

Os Documentos Previsionais de 2015 — Grandes Opcdes do Plano e Orcamento,
definem uma estratégia em sintonia com o Plano Estratégico de Desenvolvimento do
Médio Tejo 2014-2020, onde as orientacdes estratégicas “OE3. Promoc¢édo da coesao
e da qualidade de vida” e “OE4. Consolidacdo da massa critica urbana” se destacam

com varios objetivos especificos na area da reabilitagdo urbana.

De entre esses objetivos gostariamos de salientar, designadamente: “3.5 Valorizar os
territérios de baixa densidade definindo areas de intervencdo promotoras do seu
desenvolvimento”; “3.9 Continuar a requalificar, refuncionalizar e rentabilizar a rede de
equipamentos, areas de regeneracdo urbana, parques escolares e outras
infraestruturas, em prol da respetiva sustentabilidade e devido exercicio das funcdes
de coesdo e de promocdo da qualidade de vida’; “4.1 Desenvolver
complementarmente 0s centros urbanos e polos residenciais rurais nos aspetos
determinantes do policentrismo e da afirmacdo das suas especializagbes,
desenvolvendo, por exemplo, programas integrados de otimizacdo e/ou
refuncionalizacdo de infraestruturas, equipamentos, servicos e funcbes” e “4.6
Promover a qualidade ambiental dos espacos urbanos pela articulagdo com os eixos
de fruicdo de natureza conservada (agua/rios, ambiente, paisagem) e investimentos na

eficiéncia energética”.

Das acOes a desenvolver é de destacar a “1.1. Programa de desenvolvimento urbano
inovador e sustentavel”’, com indicadores concretos no dominio da reabilitagado urbana
(areas urbanas, edificios publicos e habita¢ces reabilitadas) e com contributo relevante
e muito relevante no ambito do Programa Operacional Centro, integrada no Programa

tematico “1. Médio Tejo em constelagao sustentavel”.

Dos 13 objetivos estratégicos tracados para o Municipio no ambito do modelo
integrado de gestdo que a autarquia pretende implementar nos préximos trés anos,
salientam-se aqueles que, direta ou indiretamente, se associam a Reabilitacdo e

Regeneracgéo Urbana:
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1. Utilizar energias alternativas, eficiéncia energética, poupanca de agua e
melhoria das condi¢des de habitabilidade;

2. Promover a reabilitacdo urbana e o desenvolvimento de sinergias com vista a

recuperacao do Centro Histérico;

3. Promover a captacdo de novos investimentos na area da industria, do comércio

e dos servigos;

4. Potenciar, valorizar e proteger de forma integrada 0s nossos recursos naturais,

infraestruturas, equipamentos, patrimonios e edificado.

Destaque-se ainda que o Plano Estratégico do Concelho de Constancia (PECC) 2020
(verséo final aprovada pelo executivo camarario a 24-06-2009) enumera cinco linhas
estratégicas ou eixos de referéncia para perspetivar o desenvolvimento do Concelho®*:

Constancia Constancia Constdncia Constancia Constancia
Colidaria Competitiva Atrartiva Moderna Integrara
\ ,
1 __ | || %
| -_ ! r I
Aprofundar Reforcar uma Garantir as Oferecer os Defender a coesdn
A COESH0 pstrutura ecandmical| melhores condicoes || servicos mais regional na base
social e dindmica, para quem investe, modernos e do desenvalvimento
territarial diversilicada p trabatha e eficientes na & da solidariedade
aberta visita Constancia || dptica do cidaddo

Figura 11 - Eixos estratégicos de desenvolvimento para Constancia

No ambito do eixo “Constancia Atrativa, para quem investe, trabalha e visita” estao
previstas acfes ligadas a requalificacdo urbana, ao completamento, manutencéo e
gualificacdo de infraestruturas e a valorizacao territorial, para beneficiarem de forma
generalizada residentes e ndo residentes. Mais precisamente a constituicdo da ARU

engquadra-se no ambito do “Programa 3. 1. Requalificacdo e revitalizacdo dos centros

2 (pp.17) Plano Estratégico do Concelho de Constancia (PECC) 2020
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urbanos - Agdo 3.1.2. Oferta de habitacdo e outros espacos reabilitados no Centro
Historico” - acdo fundamental para garantir a continuidade da intervengéo da autarquia
na regeneracdo urbana, recuperando o seu patrimoénio e cativando novos moradores e
atividades para vivificar e rejuvenescer o centro historico de Constancia, reforcando a
coesédo social, a identidade cultural e a economia local. Esta ac¢do foi definida com
uma prioridade elevada.

Estes objetivos e estas acdes articulam-se perfeitamente com aqueles para os quais,
segundo o artigo 3.° - Objetivos do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com as
alteracdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, a reabilitagdo urbana

deve contribuir;

a) “Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou

funcionalmente inadequados;
b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagéo;

c) Melhorar as condigbes de habitabilidade e de funcionalidade do parque
imobiliario urbano e dos espacos nédo edificados;

d) Garantir a protecao e promover a valorizagédo do patriménio cultural;

e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de

identidade, diferenciacdo e competitividade urbana;
f) Modernizar as infraestruturas urbanas;

g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos

espacos urbanos;

h) Fomentar a revitalizacdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as acdes de natureza material sdo
concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua execug¢ao com

intervencdes de natureza social e econémica;

i) Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e sécio-cultural

nos tecidos urbanos existentes;

j) Requalificar os espacos verdes, 0s espacos urbanos e os equipamentos de

utilizagcéo coletiva;
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k) Qualificar e integrar as &reas urbanas especialmente vulneraveis,

promovendo a inclusédo social e a coesdo territorial;

[) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as

infraestruturas, equipamentos, servi¢os e fun¢des urbanas;
m) Desenvolver novas solucbes de acesso a uma habitacdo condigna;

n) Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu

potencial para atrair fungcdes urbanas inovadoras e competitivas;

0) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma

melhor gestdo da via publica e dos demais espacos de circulacao;

p) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com

mobilidade condicionada;

g) Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos

e privados”.

Operacionalizagdo da estratégia de desenvolvimento

A estrutura estratégica concebida para Constancia assenta em eixos de
desenvolvimento, os quais foram desdobrados em programas de atuacao prioritarios,
gue encontram num vasto conjunto de a¢cGes/projetos propostos a sua materializagédo

final.

Direcionada para a melhoria da qualidade de vida no espaco urbano numa légica de
promocdo da sustentabilidade, da eficiéncia e de inovagdo, a criagdo da ARU de
Constancia ira viabilizar iniciativas de requalificacdo do espaco publico e de

regeneracgao e reabilitacdo urbana (integrando as vertentes publicas e privadas).

Contribuindo para o sucesso das metas e objetivos determinados em sede de
avaliacdo estratégica, em convergéncia com a visao central definida para o municipio
— Constancia, um concelho de exceléncia e futuro, a implementagcdo da ARU,
materializando a estratégia de revitalizacao e regeneracado urbana, ir4 proporcionar,

por intervencdo direta e indireta da autarquia, bem como dos varios atores locais:
- O reforgo da identidade e a preservacdo da memoria;
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A reabilitac@o e requalificagdo urbana como instrumento para uma politica de
desenvolvimento sustentavel e de conservacao integrada do patrimoénio cultural

e edificado;

Centrar o investimento municipal em acdes de qualificacdo e reconstrucdo dos
edificios de sua propriedade (publicos e destinados a habitacdo) e, em espaco

urbano, como motor impulsionador da reabilitacdo urbana;
A dinamizacdo econémica e social apoiada no turismo;

Implementar estratégias que fomentem a reabilitacdo do edificado degradado e
devoluto;

A mobilizacdo de meios financeiros para incentivar o investimento privado e

publico, nomeadamente através do recurso a Fundos Europeus e empréstimos;

Incentivar os privados a reabilitar o seu patrimonio, através da atribuigdo de
beneficios fiscais, celeridade no processo administrativo e outros programas de
apoio;

Estimular a participacéo e o envolvimento da populacdo em todo o processo.
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QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS A REABILITACAO DE EDIFICIOS

Beneficios fiscais na ARU associados aos impostos municipais sobre o

patriménio

De harmonia com a alinea c) do n.° 2 do artigo 13.° do RJRU, a delimitacdo de uma
Area de Reabilitacdo Urbana, exige a definicdo dos beneficios fiscais associados aos
impostos municipais sobre o patrimoénio, designadamente o imposto municipal sobre

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

Desse modo promove-se a distincdo positiva dos prédios urbanos reabilitados no que
aos impostos sobre patriménio diz respeito, associando a atuacdo do Municipio a
discriminacdo positiva que o préprio Estatuto dos Beneficios Fiscais desde ha alguns

anos vem consagrado, no sentido de incentivar a reabilitagdo urbana.

Assim, de acordo com o Despacho datado de 12-05-2015 da Exma. Sr.2 Presidente,
nesse sentido, nos termos estabelecidos nos n.°* 7 e 8 do artigo 71° do Estatuto dos
Beneficios Fiscais e, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos previstos, sao
conferidos aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os
edificios ou fracbes compreendidos na Area de Reabilitacdo Urbana do Centro

Historico de Constancia, os seguintes beneficios fiscais:

e Aos prédios urbanos objeto de agbes de reabilitacdo é conferida a isencdo de
IMI por um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusao da

mesma reabilitacéo.

e Sdo isentas de IMT as aquisi¢des de prédio urbano ou de fracdo autbnoma de
prédio urbano destinado exclusivamente a habitagédo prépria e permanente, na

primeira transmissao onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na ARU.

Para fins de beneficios fiscais e quando os mesmos forem solicitados por motivos de
realizacdo de obras de reabilitacdo, deverd o interessado fornecer a Camara Municipal
prova de titularidade do imovel (registo predial e matriz) indicando a localizacdo e os
limites cadastrais do mesmo. Os incentivos financeiros e fiscais a reabilitacdo do
edificado serdo concedidos apés a boa conclusdo das obras, atestada pelos servigcos

competentes do Municipio.

Com a delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Nucleo Histérico de

Constancia, 0s sujeitos passivos podem ainda obter um conjunto de beneficios fiscais
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decorrentes das a¢bes de reabilitacdo que desenvolvam, nos termos do Estatuto dos
Beneficios Fiscais, na sua atual redacdo, no ambito do Imposto sobre o Rendimento
de pessoas Coletivas (IRC), o Imposto sobre o Rendimento de pessoas Singulares
(IRS) e na aplicacdo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA).

Incentivos de natureza regulamentar

Extensivos a todo o territério concelhio, existem ja ha alguns anos incentivos de
natureza regulamentar associados a reabilitacdo urbana, que naturalmente tém

aplicacéo direta na ARU de Constéancia.

Assim, encontra-se ja prevista na Tabela anexa ao Regulamento de Taxas e Outras
Receitas, Licengas, e Posturas Municipais, designadamente nas Observagfes ao
Capitulo VIII — Urbanizacgéo, edificacOes e fiscalizagdo, a isencdo do pagamento de

taxas nas seguintes situagdes:

1- “As obras de reconstrugdo com preservacdo das fachadas e as obras de
alteracdo em todos os edificios situados no Concelho encontram-se isentas do
pagamento das taxas previstas nos numeros 11.2, 11.3, 12.2, 12.3, 13.1.2,
13.1.3, que se encontram associadas a entrada dos respetivos processos, bem
como a emissdo do correspondente alvara de licenga ou do titulo de admisséo

de comunicagéao prévia.

2- As obras referidas no ponto anterior, bem como as obras de conservacéo e
obras de escassa relevancia urbanistica, que se encontrem isentas de licenga
ou comunicagdo prévia, encontram-se isentas do pagamento das taxas

previstas nos nimeros 19.1, 19.2 e 19.4.”%

Este Regulamento foi aprovado pela Camara Municipal a 18-02-2010, e pela
Assembleia Municipal a 26-02-2010, tendo a respetiva Tabela sido publicada no Diario
da Republica (2.2 série) através do Edital n.° 213/2010, a 16 de margo.

Encontram-se ainda definidas comparticipacdes financeiras para obras de

conservacdo de habitacdes degradadas das familias de mais fracos recursos do

2 Correspondendo os n.”* 19.1, 19.2 e 19.4 do Capitulo VIl aos diferentes tipos de ocupac3o da via
publica por motivos de obras
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Concelho, no ambito do Programa de Apoio a Conservacdo de HabitacOes
Degradadas de Pessoas Carenciadas (Projeto Viver Constancia), cujos montantes e
tipos de intervencdo apoiaveis sdo fixados em cada ano por deliberacdo da Camara
Municipal.

O Regulamento deste Programa foi aprovado pela Camara Municipal a 28-04-2011, e
pela Assembleia Municipal a 25-06-2011.

Metros
50

Figura 12 - Extrato da Planta Cadastral de Constancia
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Penalizacdes

Atendendo que um dos principais objetivos da delimitacdo da ARU passa pela
promocao da intervencgdo privada no patriménio particular, entende-se que as medidas
estipuladas nédo se devem limitar a uma discrimina¢do positiva & execucao de acdes
de reabilitagdo. Assim, no sentido de sensibilizar os proprietérios relativamente as
suas responsabilidades na conservacdo e manutencdo dos prédios urbanos, €
proposto o agravamento da taxa de IMI, nos seguintes moldes:

e Majoracdo até 30% da taxa de IMI aplicavel a prédios urbanos degradados,
considerando-se como tais 0s que, face ao seu estado de conservacdo, nao
cumpram satisfatoriamente a sua funcdo ou facam perigar a seguranca de

pessoas e bens.

e Agravamento da taxa de IMI em 30% no caso de iméveis devolutos e em 50%

no caso de iméveis em ruinas (estado de conservacao de nivel péssimo).

Para efeitos da aplicacdo da taxa majorada de IMI, a identificacdo dos prédios ou
fragcbes autonomas que se encontrem devolutos € da competéncia da CMC, de acordo
com a legislagdo aplicavel, nomeadamente o disposto no Decreto-Lei n.° 159/2006, de
8 de agosto, que estabelece os casos em que um prédio urbano ou fracao autbnoma é
considerado devoluto, para efeitos de aplicacdo da taxa do imposto municipal sobre
imoveis (IMI), ao abrigo do disposto no artigo 112.0 do Cédigo do Imposto Municipal
sobre Imoveis (CIMI) e, a identificacdo dos prédios ou fracdes autbnomas com estado
de conservacao de nivel péssimo devera ser confirmada através de vistoria a realizar
pelos servicos competentes da CMC, utilizando a Ficha de avaliacdo do nivel de
conservacdo de edificios, para a determinacdo do nivel de conservacado, aprovada
pela Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de novembro, no ambito do Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU).
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ANEXO — PLANTA DE DELIMITACAO DA ARU
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