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Cronogramas Anexos

Capitulo | - Enquadramento e Contexto

01 - Enquadramento Legal e Administrativo

01 - O presente documento apresenta, sistematiza e fundamenta o processo de desenvolvimento da
Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) da Area Central - S3o Jo3o Batista, freguesia de S3o Jodo Batista,
concelho do Entroncamento.

02 — Todo este procedimento enquadra-se no regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU), estabelecido
e aprovado pelo Decreto Lei 307/2009, de 23 de outubro, na atual redagdo.

03 - A ORU da Area Central de S30 Jodo Batista assume o caracter de ORU Sistematica. De acordo com a
atual redagdo do numero 3 do artigo 8.2 do referido RIRU, “a operag¢do de reabilitagdo urbana
sistemdtica consiste numa intervencdo integrada de reabilitagdo urbana de uma drea, dirigida a
reabilitagdo do edificado e a qualificagcdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e
urbanos de utilizagdo coletiva, visando a requalificagdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico”.

04 — O preambulo do RJRU refere que o regime juridico da reabilitagdo urbana surge da necessidade de
encontrar solugGes para cinco grandes desafios:

a) Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos e as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar;

b) Garantir a complementaridade e coordenacdo entre os diversos atores, concentrando recursos
em operacoes integradas de reabilitacdo nas «areas de reabilitacdo urbana», cuja delimitacdo
incumbe aos municipios e nas quais se intensificam os apoios fiscais e financeiros;

c) Diversificar os modelos de gestdo das intervengGes de reabilitacdo urbana, abrindo novas
possibilidades de intervengdo dos proprietarios e outros parceiros privados;

d) Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das operagdes
urbanisticas de reabilitacdo;

e) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitacdo associados a estrutura de propriedade nestas
areas.

05 - Ja a alinea j) do n.22 estabelece, como conceito para a “Reabilitagdo Urbana”, “ a forma de
intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimdnio urbanistico e imobilidrio é
mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelagdo
ou beneficia¢do dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou
verdes de utiliza¢do coletiva e de obras de construgdo, reconstrugcdo, ampliacdo, alteragéio, conservagdo
ou demoligdo dos edificios.”
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06 — Finalmente, uma referéncia ao disposto no artigo 3.2 do RIRU que estabelece que a Reabilitagdo
Urbana deve contribuir, de forma articulada, para a prossecugdo dos seguintes objetivos:

a) Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados;

b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

c) Melhorar as condi¢Ges de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

d) Garantir a protegdo e promover a valorizagdo do patrimédnio cultural;

e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbodlicos como fatores de identidade,
diferenciacdo e competitividade urbana;

f) Modernizar as infraestruturas urbanas;

g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
h) Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em que as a¢les de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente

combinadas na sua execugdo com intervengdes de natureza social e econdmica;

i) Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos
existentes;

j) Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagdo coletiva;

k) Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

I) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungbes urbanas;

m) Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

n) Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para
atrair fungGes urbanas inovadoras e competitivas;

o) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via
publica e dos demais espacos de circulagao;

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

q) Fomentar a adocdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
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07 — O municipio do Entroncamento aprovou a Area de Reabilitacdo Urbana da Area Central - S50 Jodo
Batista em assembleia municipal, publicada no Didrio da Republica |l Serie do dia 02/08/2023, Aviso
n214519/2023. Na sequéncia dessa aprovagdo e procurando implementar uma politica de reabilitagdo
urbana mais efetiva, o municipio decidiu desencadear um procedimento de elaboragdo de uma Operagdo
de Reabilitagdo Urbana (ORU), Sistematica.

08 — O desenvolvimento da ORU, sistematica, da Area Central de S3o Jo3o Batista enquadra-se num
Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU), que se assume como instrumento de programagao,
eintegra:

- As opcBes estratégicas de reabilitacio e de revitalizagdo da Area de Reabilitagdo Urbana,
compativeis com as op¢des de desenvolvimento do Municipio;

- 0 prazo de execug¢do da Operacao de Reabilitagdo Urbana
-> As prioridades e os objetivos a prosseguir na execugao da Operacao de Reabilitagdo Urbana;

-» O programa da Operacdo de Reabilitagcdo Urbana, identificando as a¢Ses estruturantes a adotar,
distinguindo, nomeadamente, as que tém por objeto os edificios, as infraestruturas urbanas, os
equipamentos, os espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, e as atividades econdmicas;

- 0 modelo de gestdo da Area de Reabilitagdo Urbana e de execugdo da respetiva Operagdo de
Reabilitagcdo Urbana;

- O quadro de apoios e incentivos as a¢des de reabilitacdo executadas pelos proprietarios e
demais titulares de direitos e propor solu¢des de financiamento das a¢des de reabilitacdo;

-» A descri¢do do programa de investimento publico onde se discriminem as a¢bes de iniciativa
publica necessarias ao desenvolvimento da operagao;

- O programa de financiamento da operagdo de reabilitagdo urbana, o qual deve incluir uma
estimativa dos custos totais da execucdo da operagdo e a identificagdo das fontes de
financiamento.
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02 - Contexto da reabilita¢cdo urbana

01 - Sdo multiplos e complexos os desafios que se colocam atualmente aos centros urbanos, a reabilitagdo
urbana e a criagdo de um ambiente urbano mais sustentavel e favoravel a satisfacdo das necessidades
basicas da populagdo e das organizagdes.

02 - Estes desafios requerem um forte envolvimento e compromisso por parte dos diversos agentes
publicos e privados envolvidos, possibilitando assim a orientacdo das forgas e os recursos numa diregdo
comum de reabilitacdo efetiva dos centros urbanos, nomeadamente através do desenvolvimento e
implementagdo de estratégias e operagdes integradas de reabilitagdo, estruturadas em torno das areas
verdadeiramente necessitadas e de acordo com gestdo proé-ativa capaz de contribuir para a simplificagdo
dos processos, romper com as tradicionais barreiras que se colocam a reabilitacio e potenciar a
otimizagdo das oportunidades que os novos instrumentos e as dindmicas do mercado oferecem.

03 - Na atualidade, tal como se observa em grande parte dos centros urbanos, em particular nos seus
nucleos de edificado mais antigo, a Area de Reabilitagdo Urbana [ARU] da Area Central - S30 Jo3o Batista
enfrenta alguns fendmenos de degradac¢do fisica e desqualificagdo funcional, aos quais acrescem
processos de erosdao econdmica e social.

04 - A realidade em presencga carece e exige uma resposta eficaz a diversos niveis [fisicos, funcionais,
econdmicos, sociais, culturais e ambientais], efetivando uma eficiente articulagdo das entidades e agentes
envolvidos nesta missdo. O Programa Estratégico de Reabilitagcdo Urbana [PERU] da Area Central - Sdo
Jodo Batista pretende assumir-se enquanto documento estratégico integrado da reabilitagdo urbana do
edificado, sob pena de se enveredar por solugBes casuisticas, isoladas e descontextualizadas e, neste
sentido, desprovidas de eficicia para a prossecu¢do dos objetivos estratégicos de desenvolvimento e
afirmag¢do da realidade territorial em presenga.

05 - E neste enquadramento que se desenvolve o presente PERU tendo o mesmo sido assumido com uma
base metodoldgica estruturada nos seguintes momentos:

- O Processo de Reabilitagdao Urbana;

-> Caracterizagdo e Diagndstico

- Estratégia;

- Programagédo

- Quadro de Beneficios Fiscais e Incentivos
—> Operacionalizagao.

06 - A caracterizagao e diagndstico concentram-se numa andlise do conjunto de elementos informativos
disponivel, complementados através do reconhecimento, in situ, da realidade territorial em presenga,
conformando nesta medida um nivel de conhecimento sdlido e profundo das dinamicas especificas que
se manifestam na realidade urbana a intervir.

07 - Na sequéncia e em consequéncia da caracterizacdo e diagndstico desenvolvidos, houve lugar a
formulacdo de uma proposta de estratégia de intervencdo integrada para a ARU da Area Central - S3o
Jodo Batista, sendo esta firmada através de andlise prospetiva das transformagdes expectaveis e que se
estabelece enquanto quadro de referéncia para as diferentes operac¢Oes e iniciativas de reabilitagdo
urbana a preconizar.
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08 - A estratégia de intervencdo desenvolvida assenta no conceito de centralidade urbana, que concorre
para a afirmagdo da Area Central - S3o Jo3o Batista como referéncia local & escala da freguesia em que se
integra, assumindo a sua condi¢do urbana e centralidade funcional enquanto polos agregadores e
valorizadores da identidade e da memdria do concelho e onde se concentra grande parte da vivéncia
urbana e socioeconémica do concelho.

09 - Para tal sdo definidos objetivos estratégicos de intervenc¢do, centrados em dominios tidos como
fundamentais para a afirmagdao e melhoria da vivéncia e das condi¢des urbanas, ambientais, econdmicas
e sociais dos Bairros.

10 - A vertente operacional desta visdo de futuro assume expressao num conjunto de a¢des propostas,
as quais refletem as opgGes fundamentais em matéria de organizagdo territorial para um horizonte
temporal de médio/longo prazo e que permitirdo a Area Central de S3o Jodo Batista assumir-se como
nucleo urbano mais qualificado e mais competitivo.

11 - Estas agOes expressam uma resposta concreta e detalhada aos desafios e as oportunidades detetadas
no decurso do diagndstico formalizado em torno da realidade territorial em presenga, diferenciando-se
pela sua capacidade de alavancar o desenvolvimento desta realidade e impulsionar um processo de
regeneracdo e dinamizacdo do tecido econémico e social da Area Central - S3o Jo3o Batista.

12 - A magnitude e complexidade desta operagdo global de reabilitacdo urbana impdem uma gestdo
integrada e dindamica, capaz de assegurar, no espago e no tempo, uma adequada articulagao dos agentes
e das agdes previstas, assim como uma utilizagdo eficaz dos mecanismos e recursos mobilizaveis.
Identifica-se assim um conjunto de principios de governagdo, assumindo os mesmos por objetivo a
definicdo de um modelo capaz de assegurar a implementacdo eficaz do PERU, nomeadamente através de
uma utilizagdo coordenada dos diferentes instrumentos orientadores e vinculativos das intervengdes a
preconizar, do recurso a um quadro sélido de apoios e incentivos para a reabilitacdo urbana e de uma
gestdo eficiente e proativa, sustentada nas melhores praticas de gestdo e comunicacdo. E com base nesta
visdo de futuro e na sua instrumentalizagdo operacional que se estabelece o PERU da Area Central - Sdo
Jodo Batista, procurando-se com o mesmo assegurar uma resposta eficaz aos desafios que se nos
apresentam nos préximos tempos na missao de regenerar, revitalizar e renovar a realidade urbana
delimitada pela respetiva ARU.
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| capitulo Il - Ambito e contexto da ORU da Area Central de Sio Jodo Batista

‘ 01 - Area de Reabilitagdo Urbana da Area Central - S3o Jodo Batista

01 - A delimitacdo da ARU da Area Central de S3o Jodo Batista compreende a &rea territorialmente
delimitada no aglomerado urbano que justifica a realizacao de intervengdo, a concretizar através de uma
operagdo de reabilitagdo urbana. A delimitagdo proposta abrange uma area de 54,41 hectares, que
compreende uma estrutura urbana caracterizada pela presenga de uma tipologia de povoamento
baseado numa ocupacdo nucleada e linear, que se desenvolve em torno de um conjunto de ruas que
estruturam o tecido urbano da Area Central de S30 Jodo Batista.

300
1

e A0 0000 90 29600 0e M0 26000 T 2600
Figura 01 — Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana da Area de Reabiltagtio Urbana da Area Central de Sto Jodo Baplista
< ~ ~ . [sujeita a Operagiio de Reabilitagéo Urbana]
Area Central - Sdo Jodo Batista

02 — A Area Central de S3o Jo3o Batista, apresenta uma estrutura urbana compacta, fortemente
influenciada pelo seu desenvolvimento enquanto importante né ferroviario nacional. A drea Central de
Sdo Jodo Batista é relativamente ordenada, com uma malha urbana regular em algumas zonas, mas
também com areas de crescimento mais organico nas periferias imediatas. A estrutura da area Central de
Sdo Jodo Batista é influenciada pela ferrovia, que atravessa a cidade e a divide, ao mesmo tempo que
serve como eixo estruturante.
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03 — A area Central de S3o Jodo Batista é composta, sobretudo pela presenca de edificios de habitacao
unifamiliar isolada ou em banda, de 1 ou dois pisos e pontualmente alguns edificios multifamiliares de
média altura (3 a 4 pisos), especialmente nos Bairros mais a norte, na proximidade do centro da cidade,
nomeadamente na envolvente da rua dos Estados Unidos da América e rua Arquiteto Cottinelli Telmo.

04 — A area central de S3o Jodo Batista, apresenta uma estrutura urbana coerente, com uma organizagao
funcional e uma estrutura edificada marcada por edificios de baixa densidade, com zonas habitacionais
organizadas e espacos publicos em requalificagdo.

05 - A Area de intervengdo da ARU 4 - Area Central de S3o Jodo Batista, localiza-se numa area delimitada
da Freguesia de S3o Jodo Baptista, com as seguintes confrontagGes: A Sul Estrada Municipal 1179,
Cemitério Municipal e Rua José Saramago, de Nascente com a Rua Brito Capelo e Urbanizagdo da
Coferpor, a Poente com Instalagdes Ferroviarias e Rua D. Afonso Henriques, a Norte com a Rua Batalhdo
Sapadores de Caminhos de Ferro e Praga da Republica.

06 - A definicdo desta ARU 4 - Area Central de S3o Jo3o Batista era uma inevitabilidade, pois agrega no
seu interior uma estrutura de eixos viarios e nucleos edificados, que constituem o prolongamento do
Centro da Cidade do Entroncamento, onde se regista a presenca de equipamentos publicos, servicos,
comércio, espacgos culturais e religiosos (Igreja e o Centro Pastoral da Sagrada Familia), espagos verdes
(Jardim Afonso Serrdo Lopes), zonas de lazer, pragas e largos.
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02 - Tipologia, Prazo e Entidade Gestora da ORU da Area Central - S3o Jodo Batista

01 - Tal como ja anteriormente referenciado, a intervengdo de reabilitacdo urbana a desenvolver no
territério que integra a ARU da Area Central - S3o Jodo Batista, enquadra uma ORU, Sistemaética.
Pretende-se, assim, com este instrumento de reabilitagdo urbana, promover a implementacdo de uma
perspetiva integrada de reabilitacdo do edificado e de qualificagdo das infraestruturas, equipamentos e
espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, capaz proporcionar a melhoria da imagem urbana da
Area Central - S50 Jodo Batista, seja através da reabilitacdo dos edificios, seja através da reabilitagdo e
requalificagcdo de tudo o que é publico ou de frui¢do publica (redes de infraestruturagdo, espagos publicos
e equipamentos de utilizagdo coletiva).

02 - Relembramos que uma ORU, sistemdtica, tal como tipificado no RJRU, corresponde a “uma
intervengdio integrada de reabilitagéo urbana de uma drea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a
qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de utilizagéo coletiva,
visando a requalificagdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um programa de investimento
publico”.

03 - Também, como ja referido, a ORU da Area Central - S3o Jodo Batista é enquadrada pelo presente
Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana constituindo a sua aprovagdo, nos termos do artigo 32.2
do RIRU, “causa de utilidade publica para efeitos da expropriagdo ou da venda for¢cada dos imdveis
existentes na drea abrangida, bem como da constituicdo sobre os mesmos das servidbes, necessdrias a
execugdo da operacdo de reabilitagdo urbana.”

04 - O municipio do Entroncamento assume-se como Entidade Gestora que coordena e gere o processo
de execug¢do da ORU. Tal circunstancia e assun¢do de responsabilidade, n3ao interfere nem, nao
desresponsabiliza e diminui, os deveres de reabilitacdo de edificios que competem aos particulares e a
iniciativa particular na promogdo da reabilitacdo urbana (artigo 31.2 RIRU). Efetivamente, e ainda de
acordo com o estabelecido no RJRU, a Operagdo de Reabilitagdo Urbana é executada por iniciativa da
entidade gestora, Camara Municipal, e por privados, estando o modelo de gestdo e de execugdo da ORU
da Area Central de S30 Jo3do Batista, definido e detalhado, no presente documento.

05 - Enquanto entidade gestora, o municipio do Entroncamento estabelece o prazo de execugdo da ORU
em 15 anos (prazo maximo legalmente definido no RJIRU) estimando-se que as intervengdes propostas se
desenvolvam entre 2026 e 2041.

06 - Finalmente, refere-se que, de acordo com o estabelecido no artigo 202-A do RJRU, e procurando
concretizacdo integral da ORU, devera ser elaborado, anualmente, um relatério de monitorizagdo da ORU,
a submeter a aprecia¢cdo da Assembleia Municipal.

07 - Reforgo esse processo de monitorizagdo, a cada cinco anos de vigéncia da ORU, a Camara Municipal
deve submeter a apreciacdio da Assembleia Municipal um relatério de avaliagdo da execucgdo
acompanhado, se necessario, por proposta de alteragdo do respetivo instrumento de programacao.

08 - Os relatérios referidos devem ser, obrigatoriamente, objeto de divulgagdo na pagina eletrénica do
Municipio.
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03 - Os Principais Atores

01 - Tal como se observa na generalidade dos nucleos centrais dos principais aglomerados urbanos de
Portugal, no concelho do Entroncamento e, em particular, nos nucleos de génese mais antiga, como é o
caso de alguns Bairros da Area Central - S0 Jodo Batista, a cadéncia de degradagdo do edificado excede
manifestamente o ritmo da sua recuperacgdo. Esta realidade é unanimemente aceite e constitui uma das
principais problematicas com que o municipio do Entroncamento presentemente se depara. Como
promover a reabilitagdo dos seus principais nucleos urbanos de génese mais antiga e afirmar a sua
imagem, a sua identidade e a sua atratividade, quando o quadro de dinamicas de atuagdo dos principais
atores é débil e pouco mobilizador? A vontade mais imediata de agao e de atuacdo para inverter esta
tendéncia incide invariavelmente na realizagdo de intervengdes e investimentos municipais.

02 - Este modus operandi raramente se traduz em resultados capazes de solucionar os principais
problemas, podendo apontar-se trés raciocinios fundamentais que justificam o reduzido sucesso da
implementacao e dinamizac¢ao dos processos de reabilitagdao urbana:

- O nivel do investimento municipal associado a reabilitagdo de edificios, fun¢des urbanas e
espacos publicos, por maior esforco que se assuma, raramente resolve e supera todas as
necessidades evidenciadas nos sitios e nos lugares;

- Oinvestimento privado/institucional, quando existente, tem vindo a refletir uma tendéncia para
a realizacdo de operacgGes urbanisticas sustentadas no surgimento de novas edifica¢des, ao invés
da promocao de intervengdes de reabilitacdo de preexisténcias de edificado;

- Os proprietarios, residentes ou ndo residentes, tém vindo a adotar uma postura conservadora
e inoperante, geralmente traduzida numa cultura absentista dominante e que assume maior
expressao no facto de nem as meras obras de conservagao do edificado serem asseguradas.

03 - As preocupacgdes com o espaco edificado e a reabilitagdo urbana tém constituido e constituem, no
municipio do Entroncamento, uma prioridade de intervencdo, articulando-se com as restantes politicas
municipais. Estas preocupac¢ées com o espaco edificado foram de resto assumidas no ambito da revisdo
do Plano Diretor Municipal (PDM), nele se prevendo, atendidas caracteristicas ocupacionais da estrutura
edificada concelhia, que os programas de intervencdo poderiam ser resumidos em seis tipos de
objetivos, variando estes em fung3o das tipologias de espaco urbano presentes no territério concelhio:

- Qualificagdo;
- Manutengdo;
- Reabilitagdo;
- Consolidagdo;
- Transformagao;
- Integracgao.

04 - Comegava assim a ser assumido que o processo de planeamento e gestdo dos espagos urbanos
passaria a conferir prioridade a regeneragdo dos nucleos edificados existentes, a promogao da reabilitagao
do edificado em mau estado de conservacdo, a reutilizagdo dos imdveis devolutos e a consolidagédo e
qualificagdo das preexisténcias de edificado. Reconhece-se, assim, que os niveis significativos de
degradacdo do edificado ndo se afiguram compativeis com os espacos urbanos coesos, acolhedores,
atrativos e competitivos.
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05 - A Estratégia de Reabilitagdo consubstanciada no PERU constitui um instrumento orientador para
uma atuagdo futura do municipio, estabelecendo o enquadramento das respetivas acdes com o Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana [RIRU], sempre enquadrado num contexto onde se assume e destaca
como indispensavel:

—> Articular o dever de reabilitagdo dos edificios da responsabilidade dos privados com a
responsabilidade publica de qualificagdo dos espagos publicos e os equipamentos de utilizagao
coletiva e modernizar as infraestruturas e equipamentos das dreas urbanas a reabilitar;

—-> Garantir a complementaridade e coordenagdo entre os diversos atores, concentrando recursos
em operagoes integradas de reabilitagcdo nas areas de intervencdo das ARU delimitadas e nas quais
serdo privilegiados os mecanismos de apoio de ordem fiscal e financeira;

—-> Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade nestas
areas.

06 - E de facto imperativo e essencial encontrar um modelo de intervencdo capaz de equilibrar estas trés
realidades distintas: o investimento publico, o investimento de promotores privados e a atitude dos
proprietarios.

07 - Nesta medida, a elaboragdo do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU) no ambito da
Operag3do de Reabilitagdo Urbana (ORU) da Area Central — Sdo Jodo Batista assume-se como uma
oportunidade de exceléncia porque:

- Permite o enquadramento da estratégia de investimento publico municipal no quadro de apoios
financeiros do Portugal 2030 ou mesmo, posteriormente, nos proximos programas de apoio
comunitdrio. Esta circunstancia permite “alavancar e potenciar” os niveis de investimento publico
no dominio da reabilitacdo urbana e fomentar a implementagdo de um processo de reabilitagdo e
requalificagdo dos centros urbanos;

- Estabelece e disponibiliza um quadro legal e um conjunto de instrumentos e de beneficios e
incentivos de ordem financeira e tributaria que associados ao atual contexto resultante da crise
geral e, em especial, da crise e das transformag¢ées no mercado imobiliario, podem ajudar a
orientar o interesse de eventuais promotores de novas constru¢bes para a reabilitacdo do
edificado preexistente;

-> Cria a oportunidade de o municipio reforgar as agdes de sensibilizacdo dos proprietarios para a
necessidade e importancia da realizagao das obras de conservagao e renovagdo dos seus edificios;

- Articulando o papel e a agdo destes trés dominios (investimento publico, promotores e
proprietarios) e completando e reforcando essa acdo de reabilitagdo urbana com a modernizagdo
dos espacos comerciais e das principais funcdes e atividades urbanas que se vivem no centro
(sejam publicas, privadas ou institucionais) torna-se possivel inverter todo o processo que tem
conduzido a degradagdo progressiva dos centros urbanos e iniciar um processo de mudanga com
capacidade suficiente para mudar a imagem e o ambiente urbano, atraindo e fixando novos
residentes e investimento nesses centros.
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Principais Atores (Problemas)

- Investimento Publico Insuficiente
- Promotores focados em “obra nova”
- Proprietario “absentista e inoperante”

Encontrar o equilibrio perfeito...

Objeto (O que quero reabilitar)

- Edificios (publicos, privados, institucionais)
—> Espagos Publicos (estar, fruir, circular)
- Fungdes Urbanas (vivificar e animar)

Figura 02 — Objetivos da reabilitagdo urbana e atores envolvidos

Agdo (Foco)

01. Dinamizar e vivificar o Centro e o Lugar
como lugar privilegiado de encontro e de
sociabilidade urbana.

02. Edificios, espagos e atividades e fungGes
urbanas (ambiente urbano) atrativos e
agradaveis que atraiam e fixem, gente e
investimento, e que afirmem a condigdo de
espacos qualificados e reforcem tragos da
memoria e da identidade dos lugares.

03 — Edificio em mau estado de conservagao
ou devolutos. Reabilitar a imagem urbana e
fortalecer a oferta de habitagdo no mercado
imobiliario, sempre que possivel com controle
do prego.

08 - Esta forma de pensar estrategicamente as a¢oes de reabilita¢cdo, procurando inverter o quadro
do ciclo vicioso que tem conduzido a degradagdo progressiva e até ao abandono do edificado existente
requer um esforgo conjunto e articulado em torno de um conceito e de uma estratégia global de
reabilitacdo que tera, imperativamente, de envolver a autarquia, as entidades governamentais, os
promotores privados, as instituicdes e, em ultima instancia, os proprietarios.

09 - Nesta fase cabe ao municipio o papel central de analisar e compreender as oportunidades
do contexto e funcionar como elemento dinamizador da ac¢do, incentivando e motivando a
concretizacdo e a acdo do lado dos privados e executando investimento publico capaz de gerar efeitos
multiplicadores ao nivel da qualificagdo dos espagos publicos. Tudo isto em torno de uma estratégia clara,
coerente e que envolva e integre a totalidade dos atores em presenca no territério.
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‘ capitulo Il — Caraterizagdo e Diagndstico

| 01 - Enquadramento Territorial

01 - O Entroncamento, com uma superficie de 13,7 km?, constitui o segundo Concelho do pais com menor
superficiel. Este municipio, situa-se no Distrito de Santarém, composto por um total de 21 municipios?:

Abrantes, Alcanena, Almeirim, Alpiarga,

Benavente,

Cartaxo, Chamusca, Constancia, Coruche,

Entroncamento, Ferreira do Zézere, Golega, Magao, Ourém, Rio Maior, Salvaterra de Magos, Santarém,
Sardoal, Tomar, Torres Novas e Vila Nova da Barquinha — ver figura 03.
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Figura 03 —Enquadramento do Municipio na divisdo Administrativa de Portugal Continental | Fonte: DGT (2016) Carta Administrativa

Oficial de Portugal

02 - O Concelho do Entroncamento confronta a norte e oeste com o Concelho de Torres Novas, a sul
com o da Golega e a leste com o Concelho de Vila Nova da Barquinha, sendo constituido somente por
duas freguesias: S. Jo3o Batista e N. Sra. de Fatima3- ver figura 02.

"Apenas o Concelho de S. Jodo da Madeira tem menor dimensao que o de Entroncamento.

?Vede Figura 1

3 Durante muito tempo, o Entroncamento foi dos poucos municipios de Portugal que possuiam apenas uma freguesia. Contudo,
em agosto de 2003 a Unica freguesia do Entroncamento foi renomeada (passando a chamar-se Sdo Jodo Batista), tendo depois
uma parte, a norte, sido desanexada para formar a nova freguesia de Nossa Senhora de Fatima. Estas altera¢6es tornaram-se
efetivas a partir de 1 de janeiro do ano seguinte. As Divisdes Administrativas do Concelho do Entroncamento decorrem da Carta

Administrativa Oficial de Portugal em vigor (2015).
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Freguesias | Area (ha)
TORRES NOVAS N Sra. de Fatima 916.76
S. Jodo Batista 456.05
VILA NOVA DA BARQUINHA
ENTRONCAMEV?‘/
/ /" Legenda

l:l Concelhos
Limitrofes
=== Concelho do

== Entroncamento

Freguesias do
Entroncamento

CHAMUSCA

2 3Km

Figura 04 — Divisdo Administrativa do Municipio de Entroncamento | Fonte: DGT (2016) Carta Administrativa Oficial de Portugal

03 - Para analise e tratamento estatistico, Portugal encontra-se constituido e dividido em Nomenclaturas
de Unidades Territoriais para fins Estatisticos (NUTS).* Neste quadro, a Resolucdo do Conselho de
Ministros (RCM) n.2 34/86, de 26 de margo, estabeleceu trés niveis de NUTS: a NUTS | corresponde ao
pais, a NUTS Il a regido e a NUTS Il a sub-regido.

04 - Portugal Continental foi subdividido em cinco NUTS I, correspondentes a area de jurisdicdo de cada
uma das entdo ComissGes de Coordenacdo Regionais: Norte, Centro, Lisboa e Vale do Tejo, Alentejo e
Algarve. O Concelho do Entroncamento integrou a regido de Lisboa e Vale do Tejo.

T | NUT I ] | NUT Il | CONCELHO |
Baixo Vouga
Baixo Mondego
Pinhal Litoral
Pinhal Interior Norte
Pinhal Interior Sul
Serra da Estrela
Beira Interior Norte
Beira Interior Sul
CENTRO
Abrantes
PORILGAL Alcanena
Constéancia
Entroncamento
Ferreira do Zézere
Macido®
Médio Tejo Ourém
Sardoal
Sertd
Tomar
Torres Novas
Vila de Rei
Vila Nova da Barquinha
LISBOA
ALENTEJO
["AcoREs
MADEIRA

Figura 05 — Integragdo estatistica do Concelho do Entroncamento nas NUTS
Fonte: DGT (2016) Carta Administrativa Oficial de Portugal

4 Estas configuracGes foram criadas no ambito da Unido Europeia entre os respetivos Servicos Estatisticos (o Eurostat) e
constitui a norma comum para os Estados trocarem informagdo entre si.
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02 - Enquadramento Histérico

01 - O Entroncamento é uma cidade jovem no contexto histdrico portugués, cujo desenvolvimento esta
intimamente ligado a ferrovia. A sua origem remonta ao século XIX, quando foi escolhido como ponto de
ligacdo entre duas das principais linhas ferrovidrias do pais: a Linha do Norte e a Linha do Leste.

02 - A localidade comecou a formar-se a partir de 1864, com a construgdo da estagdo ferroviaria que
ligava Lisboa ao leste e ao norte do pais. Inicialmente era apenas um “entroncamento ferroviario”, um
ponto técnico de cruzamento de linhas, que rapidamente atraiu trabalhadores e familias.

03 - Com o crescimento da atividade ferroviaria, o Entroncamento transformou-se num nucleo urbano
operario, com bairros construidos para acolher os trabalhadores dos caminhos de ferro.

04 - A presenga dos Caminhos de Ferro Portugueses (CP) foi determinante no crescimento econémico e
populacional. Em 1945, o Entroncamento foi elevado a vila, e em 1991, a cidade.

05 - Atualmente, o Entroncamento é uma cidade moderna, com uma forte componente residencial e de
servicos, mantendo o seu patrimonio ferroviario como elemento identitario e turistico. A criagdo do
Museu Nacional Ferrovidrio reforga a ligacdo entre a cidade e a sua historia.

06 - A histéria do Entroncamento é insepardvel da evolugdo dos transportes ferrovidrios em Portugal e a
existéncia dos Bairros Ferrovidrios do Entroncamento representam um registo notavel desse facto,
refletindo a importancia histérica dos caminhos de ferro na cidade do Entroncamento.

07 — Neste ambito, a area delimitada pela ARU da Area Central de S3o Jodo Batista, constitui um
prolongamento do Centro da Cidade do Entroncamento e que reflete a sua histéria como parte integrante
da cidade ferroviaria.

08 — A area delimitada pela ARU da Area Central de S3o Jodo Batista, integra o espago ocupado pelas
instalagBes da Escola Profissional Gustave Eiffel (EPGE), que constitui uma cooperativa de ensino e
formacdo técnico-profissional, de forte vinculo com o desenvolvimento local e regional, particularmente
em areas que respondem a necessidades do setor produtivo da regido. Oferece cursos profissionais em
varias areas técnicas como mecanica, mecatronica, restauracdo, ambiente, sistemas solares, entre outras,
estando assim, perfeitamente adaptada as demandas locais, lecionando cursos como o de Técnico de
Manutencdo e Operacgdo Ferroviaria devido a importancia econdmica da ferrovia para o Entroncamento.
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03 - Notas sobre demografia e sobre o parque habitacional
na freguesia de N2 S2 de Fatima e freguesia de S3o Jodo Batista

01 - Os pontos seguintes procuram enquadrar a area de intervengdo da ARU nas dindmicas de evolugdo
demografica, habitacional e social que, de acordo com os dados publicados pelo INE, tém caracterizado
as freguesias de N2 S2 de Fatima e S3o Jodo Batista, da qual faz parte a presente area de intervengdo da
ARU.

02 - A Evolugdo da populagdo residente [2001 — 2021] revela uma tendéncia para um aumento de
populagdo no municipio do ENTRONCAMENTO, muito acima da tendéncia da Regido do Médio Tejo e
contrariando a tendéncia nacional. A freguesia de S3o Jodo Batista, registou entre 2011 e 2021 um ligeiro
decréscimo populacional na ordem dos -3,7%.

Quadro 01 — Evolug&o da Populagdo residente por freguesia [2001/2021] e hierarquias administrativas superiores

Area POPUIHC?: E]e5|dente Taxa de evolugdo [%]

km? —

[lem] 2001 2011 2021 | 2001/2011 | 2011/2021 | 2001-2021
Continente 89102 | 9869343 | 10047621 | 9855909 1,8 1,9 0,1
$:jgc;a° do Médio 3344 | 226090 | 247331 | 228581 9,4 7,6 1,1
Concelho 13,73 18174 20 206 20 141 11,2 0,3 10,8
[Entroncamento]
N2 S2 Fatima 9,17 12 630 12 489 11
S. J. Batista 4,56 7576 7292 3,7

Fonte: INE, CENSOS 2021

03 - Ao nivel da Densidade Populacional os dados estatisticos traduzem o que é reconhecida e
implicitamente aceite. As freguesias do concelho do Entroncamento, de carateristicas marcadamente
urbanas e de reduzida extensao territorial, registam uma elevada densidade populacional, com valores
superiores aos valores médios da regido e do continente.

04 - O indice de Envelhecimento para o no municipio do ENTRONCAMENTO, apresentam valores muito
inferiores a média nacional, apesar de revelarem uma tendéncia de evolugdo crescente. No entanto, se
efetuada uma analise por freguesia, a freguesia de Sdo Jodo Batista, apresenta valores muito inferiores a
média nacional, mas apresentam também uma tendéncia de evolucgdo crescente.

Quadro 02 — Densidade Populacional e indice de Envelhecimento por freguesia [2011/2021] e hierarquias
administrativas superiores

Derzaljsifznli:s/ukl:;]mal indice de Envelhecimento
2011 2021 2011 2021
Portugal [Continente] 112,8 110,6 130,6 184,59
Regido do Médio Tejo 106,1 100,8 174,1 253,80
Concelho [Entroncamento] 1472,0 1467,0 112,3 142,63
N2 S2 Fatima 1377,0 1361,0 185,4 111,68
S. J. Batista 1661,0 1599,0 81,1 208,58

Fonte: INE, CENSOS 2021
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05 - Se analisarmos a Populagdo Residente por grupos etarios [Censos 2021] — Quadro 3, verificamos que
se encontram em linha com a tendéncia do envelhecimento progressivo da populagdo. Os dados de 2021,
apontam que a populagdo do municipio do Entroncamento, com menos de 24 anos, corresponde, apenas,
a 25,5% enquanto que a populagdo com mais 65 anos apresenta um valor muito proximo, representando
20,9% da populagao.

06 - Para a freguesia de S3o Jodo Batista, os dados de 2021, apontam que a populagdo com menos de 24

anos, corresponde, apenas, a 22,5%, enquanto que a populagdo com mais 65 anos apresenta um valor
mais alto, representando 27,0% da populagdo

Quadro 03 — Populagdo por grandes grupos etarios por freguesia [2021] e hierarquias administrativas superiores

0-14 anos 15-24 Anos 25-64 Anos + 65 Anos
[n.9] [%] [n.9] [%] [n.9] [%] [n.9] [%]

Portugal

N 9 855 909 1264697 | 12,8 1031659 | 10,5 5225083 | 53,0 2334470 | 23,7
[Continente]
Regido do Médio
Tejo 228 561 26174 | 11,5 22478 9,8 113500 | 49,7 66429 | 29,1
Concelho 20141 2956 | 14,7 2175 | 10,8 10794 | 53,6 4216 | 20,9
[Entroncamento]
N2 S2 Fatima 12 849 2012 | 15,7 1476 | 11,5 7114 | 55,4 2247 | 17,5
S. J. Batista 7 292 944 | 12,9 699 9,6 3680 | 50,5 1969 | 27,0

Fonte: INE, CENSOS 2021

07 - A Populagdo empregada por setor de atividades no municipio do ENTRONCAMENTO [2021] revela a
importancia do setor terciario [com predominio da influéncia do emprego nos servigos e na restauracgdol],
que representa cerca de 82,7% da populagdo empregada. O Terciario [Social e Econdmico] ja representa
42,7%, valores acima dos valores registados nas NUT superiores. O emprego no tecido industrial tem
também um peso significativo e representa cerca de 40,0% da populagdo empregada.

Quadro 04 — Populagdo empregada por setores de atividade [2021]

Populagdo S Setor Setor Terciario Setor Tercidrio
Setor Primario - . -
empregada Secundario Social Econdmico
[n.9] [n.9] [%] [n.9] [%] [n.9] [%] [n.9] [%]
Portugal
N 4220423 119 877 2,8 (1064973 | 25,2 1246923 | 29,5 {1788650 | 42,4
[Continente]
Regi3
egido do 90 681 2687 | 30| 23544 | 26,0 30028 | 33,1 | 34422 | 380
Médio Tejo
Concelho 8694 80| 09 1425 | 16,4 3475 | 40,0 3714 | 42,7
[Entroncamento]
N2 S2 Fatima 5757 47 0,8 931 | 16,2 2311 | 40,1 2468 | 42,9
S. J. Batista 2937 33 1,1 494 | 16,8 1164 | 39,6 1246 | 42,4

Fonte: INE, CENSOS 2021
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08 - A analise das Tipologia de Edificios por nimero de alojamentos [Quadro 5] revela que a esmagadora
maioria dos edificios integra apenas 1 alojamentos, que representam 72,1% do nimero de edificios
existentes no municipio e 63,8 dos edificios existentes na freguesia de Sao Jodo Batista. Esta circunstancia
revela a caracteristica de uma certa ruralidade predominantes [tipologias unifamiliares estruturadas em
edificios de 1 ou 2 pisos], apesar do centro da cidade do Entroncamento se registar a existéncia de edificios
até 6 pisos e relevar elevadas densidades de ocupacgao.

Quadro 05 — Tipologia de edificio por nimero de alojamentos [2021]

Numero de Edificios [2021]

Classicos 1 alojamento + 2 alojamentos

[n.9] [%] [n.9] (%]
Portugal [Continente] 3381968 | 2917752 86,3 464 216 13,7
Regido do Médio Tejo 112 915 104 955 93,0 7 960 7,0
Concelho [Entroncamento] 4211 3035 72,1 1176 27,9
N2 S2 Fatima 2621 2021 77,1 600 22,9
S. J. Batista 1590 1014 63,8 576 36,2

Fonte: INE, CENSOS 2021

09 - O indicador Edificios por época de construgdo [2021] acentua o envelhecimento do parque
habitacional que, naturalmente, necessita de obras de reabilitacdo e de requalificagdo. No municipio do
ENTRONCAMENTO, apenas cerca de 22,8% dos fogos foram construidos apds o ano de 2000 e mais de
47,6% do parque habitacional é de construcdo anterior a 1981. Registo idéntico se verifica para a freguesia
de S3o Jodo Batista, onde apenas cerca de 20,2% e 11,6%, respetivamente, dos fogos foram construidos
apos o ano de 2000 e cerca de 38,3% e 62,9%, respetivamente, do parque habitacional é de construgdo
anterior a 1981.

Quadro 06 — Edificios por época de construgdo [2021]

Antes 1946 1981 2001 2011 ot
1945 1980 2000 2010 2021
Portugal 426208 | 1282585 | 1075366 | 494277 103532 | oo
[Continente] 12,60 37,92 31,80 14,62 3,06
Regido do Médio 17 854 47 625 30983 14195 2258 112915
Tejo 15,8 42,2 27,4 12,6 2,0
321 1685 1239 836 130
Concelho 76 40,0 29,4 19,8 3,0 4211
201 804 835 669 112
N2 S2 Fti 2621
5% Fatima 7,6 30,7 31,8 15,9 43 6
_ 120 881 404 167 18
S. J. Batista 75 554 254 105 11 1590

Fonte: INE, CENSOS 2021
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10 - A andlise a Tipologia de Alojamentos [2021] revela que a esmagadora maioria dos alojamentos no
municipio do ENTRONCAMENTO sdo destinados a residéncia habitual e evidencia uma percentagem de
alojamentos vagos na ordem dos 15,1% para o municipio e de 18,7% para a freguesia de S. J. Batista.

Quadro 07 — Alojamentos por tipologia no concelho do Entroncamento e hierarquias administrativas superiores

[2021]
Alojamentos Familiares [2021]
A . Residéncia
Cléssicos Residéncia Habitual Secundaria Vagos

[n.9] [%] [n.9] [%]
Portugal [Continente] 5726481 3962715 69,2 1072531 18,7 691 235 12,1
Regido do Médio Tejo 144 248 87 423 60,6 31776 22,0 25049 17,4
Concelho 10 900 8350 | 76,6 901 8,3 1649 | 151
[Entroncamento]
N2 S2 Fatima 6402 5070 79,2 525 8,2 807 12,6
S. J. Batista 4498 3280 72,9 376 8,4 842 18,7

Fonte: INE, CENSOS 2021
11 - Esta breve analise evidencia as seguintes especificidades:

A] Apesar da populagdo residente entre [2001 — 2021] ter revelado uma tendéncia para um
aumento de populagdo, no ultimo periodo intercensitdrio, o municipio do ENTRONCAMENTO
registou uma ligeira perda de populagdo associado a tendéncia para o envelhecimento progressivo;
B] O parque habitacional apresenta idade considerdvel sendo um indicador relevante para a
necessidade de realizagdo de obras de reabilitacdo;

C] Apesar do centro da cidade do Entroncamento apresentar densidades elevadas, na restante
area do territdrio do municipio, as tipologias predominantes no municipio, traduzem modelos de
habitacdo em moradias ou edificagGes de baixa densidade.

D] O parque habitacional evidencia, ainda, uma significativa percentagem de alojamentos vagos.

12 — Neste contexto a delimitagdao das ARUs com o quadro de incentivos e beneficios fiscais e financeiros
associados e em articulagdo com a implementacdo da Estratégia Local de Habitacdo constituem
elementos chave no processo de politicas de apoio a habitagdo como, também, ao processo de
reabilitacdo do parque habitacional do municipio.
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04 - Caracterizagdo da ARU da Area Central de S3o Jo3o Batista

04.1 — Caracterizagdo geral

01 - A delimitagdo da ARU da Area Central - S3o0 Jo3o Batista compreende a &rea territorialmente
delimitada no interior do aglomerado urbano da cidade do Entroncamento, que justifica a realizagdo de
intervengdo, a concretizar através de uma operagao de reabilitagdo urbana.

28600 25600 a0 2500 e 2880 a0

»eo 2200 0m8

Figura 06 — Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana Area de Reabilitagdo Urbana da Area Central de S0 Jodo Baptista
da Area Central - S3o Jodo Batista [sujeita a Operagdo de Reabilitagio Urbana]

02 — A delimitagao da ARU compreendeu um conjunto de unidades urbanas que revelam uma importancia
histdrica, urbanistica e social significativa para a cidade do Entroncamento e perspetiva a adogdo de
solugbes coerentes entre os aspetos funcionais, econdmicos, sociais, culturais e ambientais da area a
reabilitar.
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03 - Com o designio de compreender e amenizar as debilidades e problemas que podem ter influéncia no
desenvolvimento da ARU, foram identificadas algumas questdes problematicas genéricas e que se assume
de certa forma como transversais a todas as ARU, designadamente:

- Degradac¢do do edificado, revelando a presenga de edificios devolutos, desocupados e em
deficiente estado de conservagdo;

- Espacos de circulagdo pedonal deficitdrios ou inexistentes, neles se incluindo os percursos sem
condigcOes para assegurar uma adequada circulagdo de pessoas com mobilidade condicionada;

- Espacos publicos inexistentes, inadequados e descaracterizados, incapazes de gerar procura e
assegurar a fruicdo publica a que se destinam;

- Caréncias em matéria de espaco pedonais, espagos verdes e equipamentos de utilizagdo
coletiva;

- Caréncias de areas de estacionamento e ocorréncia de areas de estacionamento desordenado;
—> Infraestruturas urbanisticas insuficientes ou inadequadas e capazes de assegurar uma resposta
efetiva e adequada as necessidades da populagdo e das dinamicas e atividades instaladas ou a
instalar futuramente;

- Malhas urbanas de ocupagdo nucleada, mas essencialmente linear, sustentada ao longo dos
eixos viarios estruturantes da mobilidade municipal e supramunicipal, onde a coesdo dos nucleos
urbanos ocorre de forma linear e ndo nuclear;

- Auséncia de atividades econdmicas associadas ao comércio tradicional e de base local;

- Inexisténcia de programas de incentivo a reabilitacdo dos espagos publicos e do edificado.

04 — Espera-se, com a delimitagao da ARU, possibilitar e enquadrar, entre outras intervengdes:

-> Valorizag¢do de um melhor urbanismo, de contengdo e sustentavel;

- Valorizagdo da fungdo social das unidades urbanas que constituem a Area Central de Sdo Jo3o
Batista;

-> Reabilitagdo e manutencdo do edificado com deficiéncias num melhor estado de conservagdo;

- Consolidagdo dos tecidos urbanos, com incremento das condi¢bes de acessibilidade e
mobilidade;

- Requalifica¢do e valorizagdo dos espagos publicos;

- Refor¢o e preservagdo da identidade territorial da Area Central de S3o Jodo Batista, com
equipamentos publicos, administrativos e sociais, servicos e comércios;

- Reforgo da atratividade do municipio na regido em que se enquadra.

05 - A definigdo desta ARU 4 — Area Central de S3o Jodo Batista era uma inevitabilidade, pois agrega no
seu interior uma estrutura de eixos vidrios e nucleos edificados, que constituem o prolongamento do
Centro da Cidade, onde se regista a presenca de equipamentos publicos e religiosos, servigos, comércio e
espagos verdes (Jardim Afonso Serrdo Lopes), zonas de lazer, pragas e largos.

06 - Nos eixos vidrios, destaca-se a rua Dom Afonso Henriques e a rua Condessa de Murca, como eixos
principais de circulagdo, mas também um conjunto de outros eixos viarios, apresentam um déficit de areas
de circulagdo pedonal verdadeiramente assumidas como tal e capazes de permitir uma circulagao
confortavel e segura, o que se deve sobretudo ao facto da exiguidade dos perfis transversais que se
encontram associados a estas vias. Este constrangimento surge ainda refor¢cado pela escassez de dreas
destinadas a estacionamento, que se torna mais notdria, sobretudo na zona mais a Norte, na proximidade
ao Centro da Cidade, que apresenta ruas estreitas, contribuindo de forma determinante para um
incremento dos conflitos entre trafego mecanico e pedonal e para um comprometimento generalizado
das condic¢Oes de seguranca da circulagao pedonal.
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| 04.2 — Caracterizagao Setorial
I 04.2.1 - Caraterizagdo Urbana e Estrutura Edificada

01 - O Entroncamento apresenta uma estrutura urbana compacta, com forte influéncia do tragado
ferrovidrio que deu origem a cidade. Desenvolveu-se de forma planeada e funcional, especialmente ao
longo do século XX, refletindo a importancia do setor ferroviario no ordenamento urbano.

02 - Apresenta uma malha urbana mista, com zonas centrais de tragcado mais regular e organizado e areas
periféricas com crescimento mais recente e menos denso. O desenvolvimento urbano da Area Central -
S3o Jodo Batista estende-se ao longo do eixo ferrovidrio e das principais vias de comunicagdo rodoviaria
e apresenta uma centralidade bem definida em torno da estagdo ferroviaria e da Avenida Dr. José Eduardo
Vitor das Neves, com fungdes administrativas, comerciais e civicas concentradas.

03 - A estrutura edificada da Area Central - S30 Jodo Batista reflete a sua histéria como cidade ferrovidria
e apresenta como tipologias dominantes, edificios multifamiliares de média altura (3 a 5 pisos),
especialmente nas zonas centrais e nos bairros dos anos 60 a 80. Nas areas mais periféricas, predomina a
habitagdo unifamiliar isolada ou em banda.

04 - A Area Central de S3o Jodo Batista apresenta uma estrutura urbana coerente, com uma organizagao
funcional e uma estrutura edificada predominantemente moderna, marcada por edificios de média
densidade, zonas habitacionais organizadas e espacgos publicos em requalificacdo, onde a identidade
ferrovidria permanece visivel tanto no urbanismo como na arquitetura.

Fotos 01 e 02 — Rua Eng.2 Mério Costa e Rua Eustachio Picciochi Garcia

05 - Existem, no entanto, situacGes de edificado que, embora se apresente em mau estado de
conservagdo, € ainda suscetivel da realizacdo de intervencdes de reabilitacdo capazes de gerar as
condicGes de habitabilidade adequadas e necessarias a sua fruicdo.

06 - Em linhas gerais, a estrutura edificada presente na Area Central de S30 Jodo Batista observa uma
relacdo direta com a estruturacgdo das principais vias e com a relevancia funcional que estas apresentam
em termos de rede viaria concelhia, sendo disso exemplo, o eixo constituido pela rua Dom Afonso
Henriques, rua Eng? Mario Costa, rua Luiz Sommer, rua Mestre de Aviz, rua José Saramago e rua Dom
Pedro Quinto, entre outras.
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07 - Por forca da localizacdo central da ARU da Area Central - S3o Jodo Batista, serd de considerar que
praticamente toda a estrutura edificada se encontra ja servida pelas diversas redes de infraestruturas
presentes na cidade do Entroncamento, sendo nesta medida assegurados os requisitos apropriados para
responder as necessarias condi¢des de habitabilidade.

Fotos 03 e 04 — Diversidade de espacos e tipologias
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04.2.2 - Estado de Conservacdo e edificado a valorizar

01 - No que observa relagdo direta com estrutura edificada presente na realidade territorial abrangida
pela ARU da Area Central - S3o Jodo Batista, importa, em linhas gerais, referir a existéncia de algumas
unidades de edificado ja reabilitadas e de outras que se apresentam em avangado estado de degradacao,
situagdo que conduzird a um estado de ruina, casa ndo venham a ser realizadas as necessarias
intervengdes com cardcter de urgéncia.

02 - Estas situagdes, ainda que pontuais, estdo associadas ao edificado de génese mais antiga e
desocupado e a sistemas construtivos mais suscetiveis ao surgimento de patologias geradoras de
debilidades construtivas.

03 - Constata-se da analise realizada em torno do conjunto edificado presente na area de intervencdo
abrangida pela ARU da Area Central - S50 Jo3o Batista, que uma larga maioria dos edificios se apresenta
entre o razoavel e o bom estado de conservagdo.

04 - O estado de conservagdao que caracterizam este edificado ndo podem de forma alguma ser
dissociados da sua idade, constatando-se que, na sua maioria, os edificios que se apresentam em mau
estado de conservagdao ou em estado de ruina foram construidos entre os anos 60 e 80, estando assim o
seu sistema construtivo predominantemente associado a alvenaria de tijolo. Dadas as debilidades que
apresentam, com uma diminuicdo efetiva das suas condi¢cdes de habitabilidade, importara por ultimo
referir que uma grande parte destes edificios estdo desocupados.

Fotos 05 e 06 — Exemplo de edificios em mau ou razoavel estado de conservagdo

04.2.3 - Sistema Construtivo

Concretamente, no que dia respeito ao sistema construtivo, da andlise da informacgao disponivel sobre as
caracteristicas da estrutura edificada que marca presenca na area de intervengdo da ARU da Area Central
- Sdo Jodo Batista, torna-se possivel verificar que, os modelos urbanos, revelam a influéncia da arquitetura
ferrovidria, com uma estrutura regular e organizada, com materiais adequados ao ano da sua construgéo,
onde predomina e construcdo habitacional em estrutura de betdo armado e paredes de alvenaria de
tijolo.
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04.2.4 - Nimero de Pisos
01-No que observa relagdo direta com o nimero de pisos, verifica-se que a area de intervencdo abrangida
pelos limites da ARU se caracteriza sobretudo pela presencga de edificios multifamiliares de média altura

(3 a 5 pisos), especialmente nas zonas centrais e nos bairros dos anos 60 a 80.

02 - Nas dreas mais periféricas, predomina a habita¢do unifamiliar isolada ou em banda, com 1 ou 2 pisos.

Fotos 07 e 08 — Rua Arg. Conttinelli Telmo e Rua das Igrejas

04.2.5 - Caraterizagdo Funcional

01-Na Area Central de S3o Jodo Batista, existe uma predominancia de uso misto (residencial e comercial),
com comércio tradicional ao nivel do piso térreo e habitagdo nos pisos superiores.

02 - O uso habitacional é dominante nas zonas adjacentes ao centro, com edificios de média densidade
urbana (3 a 5 pisos, maioritariamente).

04.2.6 - Equipamentos de Utilizagao Coletiva

01— Na &rea da ARU da Area Central - S50 Jodo Batista, no que diz respeito a presenta de equipamentos
de Utilizagdo coletiva, importa referir a existéncia da Escola Profissional Gustave Eiffel e Centro de
Formacdo da CP, Escola Basica N21 do Entroncamento, a Igreja e o Centro Pastoral da Sagrada Familia, o
Centro Social e Paroquial do Entroncamento, o Cemitério de S. J. Batista e o Crematdrio do
Entroncamento.

02 - A presenca destes equipamentos, encontra-se distribuida um pouco por toda a area de intervengdo
da ARU da Area Central de S. J. Batista. Escola Basica N21 do Entroncamento, a Igreja e o Centro Pastoral
da Sagrada Familia e o Centro Social e Paroquial do Entroncamento estao localizados a norte da ARU, na
area com maior proximidade ao centro da cidade, enquanto a Escola Profissional Gustave Eiffel e Centro
de Formacdo da CP, o Cemitério de S. J. Batista e o Crematdrio do Entroncamento estdo localizados nos
limites sul da area de intervencdo da ARU
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04.2.7 - Espagos Verdes e Outros Espagos Publicos Qualificados

01 - No que diz respeito a presenta espagos verdes e outros espagos publicos qualificados, na area de
intervencdo delimitada pela ARU da Area Central - S30 Jodo Batista, permite de imediato constatar a
existéncia de espacos verdes de recreio e lazer, nomeadamente o Jardim Afonso Serrdo Lopes, mas
também, algum deficit de espagos publicos qualificados, no