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1-INTRODUCAO

O desenvolvimento urbano sustentavel, tema vigente da maior importancia no contexto
do crescimento regional e nacional, assume um papel central no quadro do programa
PORTUGAL 2020 (inserido na estratégia Europa 2020, destinada ao combate a crise econdmica
actual e a recolocagdo da Europa na via do crescimento sustentavel, inteligente e inclusivo).

Por forma a majorar a sua operacionalidade, aquele programa desdobra-se
regionalmente, permitindo assim que as suas a¢bes se relacionem da melhor forma com as
necessidades reais de cada uma das regides nacionais.

Assim, o POR Lisboa 2020 — Programa Operacional Regional, definido para a Area
Metropolitana de Lisboa, na qual, territorialmente, se insere o Concelho de Mafra — define como

objetivos tematicos principais, no ambito do desenvolvimento urbano, os seguintes:

e Apoiar a transi¢cdo para uma economia de baixo teor de carbono em todos os sectores;
e Preservar e proteger o ambiente e promover a utilizacado inteligente dos recursos;

e Promover a inclusdo social e combater a pobreza e qualquer tipo de discriminagao.

Neste sentido, estd previsto como ac¢do integrada de desenvolvimento urbano
sustentavel (AIDUS), no ambito da preservagdo do ambiente.
Segundo o texto integral do POR Lisboa, todas as acc¢des territoriais previstas que

Ill

respeitem a regeneracdo deverdo ter por base uma delimitagdo territorial “(...) incidindo em
espacos inframunicipais correspondentes a centros histdricos, zonas ribeirinhas ou zonas
industriais abandonadas, enquadrados nas Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) (...)”, sendo
neste contexto que surge a presente memoria descritiva.

O municipio ja concretizou a delimitagdo de 5 dreas que visavam os nucleos principais,
de nivel |, e verifica-se agora de maior importancia iniciar a proposta de novos limites de ARU
para alguns nucleos secundarios, de nivel Il, bem como zonas ribeirinhas de importancia
estratégica para o turismo, fundamentais para assegurar que as acgles territoriais previstas

sejam abrangentes a todo o territdrio municipal e se enquadrem nomeadamente no POR Lisboa

2020.

Camara Municipal de Mafra| Departamento de Urbanismo, Obras Municipais e Ambiente| DPTGU — UPOT —
Area de Regeneracdo Urbana




AREA DE REABILITAGAO URBANA DE CHELEIROS - CARVALHAL

Memdria Descritiva
Janeiro 2023

A drea territorial do concelho de Mafra abrange diversos nucleos urbanos de pequena e
média dimensdo, com tradicbes de uma vivéncia prdpria, cuja preservacdo é essencial a
manutenc¢do da identidade singular do Concelho. Alguns destes nucleos apresentam forte
vocagdo agricola, outros uma intrinseca ligacdo ao mar e a sede de concelho uma dindmica
cultural e histdrica indissociavel do Palacio Nacional de Mafra. No entanto, todos compdem a
identidade Unica de Mafra, que se pretende ndo sé preservar, mas igualmente definir como
marca de referéncia.

Nas mais recentes décadas, observou-se que a notéria expansado das periferias dos
principais nucleos urbanos do concelho, decorrente de um crescimento demografico muito
elevado, conduziu a exposi¢cdo destas dreas a perda de qualidade e consequente degradacao.
No caso em apreco, existe uma clara pretericdo do local e abandono da fungao residencial, o
gue leva a um ambiente urbano degradado. Perante isto, torna-se pertinente definir meios e
medidas que potenciem a sua proteccao, resiliéncia e atractividade.

Nesse seguimento, o Decreto-Lei n2307/2009, de 23 de Outubro, na redacg¢do que lhe é
dada pela Lei 32/2012, de 14 de Agosto, refere, na alinea e) do Art23, a necessidade de “Afirmar
os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como factores de identidade, diferenciagdo e
competitividade urbana” como um dos interesses a prosseguir, reforcando a reabilitacdo urbana
como mecanismo mais eficaz para contrariar a degradacdo de areas urbanas consolidadas e
permitindo que o edificado e os espacos livres recuperem uma funcionalidade adequada as
necessidades presentes do nucleo urbano em que se inserem. A delimitagdao de ARU revela-se,
por conseguinte, uma forma integrada de modernizagao das infraestruturas urbanas.

O objectivo genérico destas acgbes consiste em contribuir para a reabilitacdo do
edificado e dos tecidos urbanos degradados, melhorando as condi¢des de habitabilidade e de
usufruto do espago publico, numa intencional valorizagdo do patrimdnio cultural, garantindo a
sustentabilidade e, principalmente, o desenvolvimento urbano, potenciando a criacdao de
emprego e o crescimento da economia.

De referir, ainda, o disposto no Decreto-Lei n253/2014, onde a promoc&o da reabilitacdo
urbana é tida como paradigma de desenvolvimento, sob o objectivo ultimo de constituicdo de
um sistema coerente de cidades e bairros vividos, definindo, para a sua prossecucao, um regime
excecional e tempordario relativo a reabilitacdo do edificado habitacional.

Assumindo como pressuposto que muitas destas areas apresentam espagos urbanos
obsoletos, mas de identidade caracteristica prépria, aquele documento legislativo visa

promover as operacOes de reabilitacdo urbana que estariam impossibilitadas face aos
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condicionamentos impostos por diversa legislacdo especifica, permitindo desta forma assegurar
a promocao do seu potencial urbano, a sua correcta utilizacdo e a garantia de cumprimento das

suas funcgodes.
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2 — OBJECTIVOS ESTRATEGICOS

A delimitacdo desta ARU, ora designada Cheleiros - Carvalhal, assenta sobre os seguintes

objectivos estratégicos municipais:

e A revitalizagdo dos aglomerados urbanos, recorrendo a qualificagdo do espaco publico
e do ambiente urbano, através da modernizacdo das suas infraestruturas, reestruturacdo viaria
e criacdo de estacionamento, numa intervencdo conjunta que visa a obtencdo de espacgos
publicos de qualidade e de um ambiente urbano saudavel e descontaminado, contribuindo para

a reducao de emissdes de carbono;

e A qualificacdo do espago urbano em termos ambientais e paisagisticos, assegurando

que, pela sua necessidade légica e funcional, as intervengGes se mostrem sustentaveis;

e A reabilitacdo, regeneracao fisica e reconversao do patriménio construido, em espago
urbano, garantindo a resiliéncia integrada da ARU, assegurando a diversidade sociocultural, o

desenvolvimento econdmico e a criagdo de novo emprego nos tecidos urbanos existentes;

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

diferenciacao e competitividade urbana;

e A promocdo dos espagos dedicados ao turismo, cultura e lazer, em complementaridade
com as fungdes da area a reabilitar, desenvolvendo de forma integrada o concelho de Mafra

como destino turistico com oferta diversificada.
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3 — CARACTERIZACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

A delimitacdo da ARU de Cheleiros - Carvalhal apresenta uma area 110,37 hectares e
corresponde aos nucleos urbanos histdricos em area delimitada abrangendo o patriménio

classificado, os nucleos antigos, as respectivas zonas ribeirinhas e os eixos de liga¢do viario e

fluvial entre as localidades em questao.

Dados Gerais (base dados INE 2021)

Area total de Reabilitacdo Urbana (ha): 110.37 ha

N.2 de prédios: 495

(valor obtido dos CENSOS 2021 para a localidade)

N.2 de alojamentos: 569

(valor obtido dos CENSOS 2021)

N.2 estimado de alojamentos classificados como vagos ou como residéncia secunddria: 145
(valor obtido dos CENSOS 2021)

N.2 estimado de populacdo residente: 1022 habitantes
(valor obtido dos CENSQS 2021)
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N3o obstante a presente delimitacdo da ARU, os seus principais nucleos localizam-se em
solo fundamentalmente classificado como Espacos Residenciais - Areas Consolidadas e Areas a
Estruturar. Além deste tipo de classificacdo, ha a salientar que o “istmo” de ligagdo entre estes
nucleos — Cheleiros e Carvalhal —, o qual abarca a Estrada Municipal 606 e ambas as margens do
rio Lizandro, estd inserido, de acordo com o Plano Diretor Municipal (PDM) em vigor, em Espaco
Agricola em praticamente toda a sua extensao.

Caraterizada por se localizar num extremo do Concelho, esta ARU acaba por ser uma porta
de entrada no Concelho através da Estrada Nacional 9 — EN 9 - e possui particularidades
histdricas Unicas relacionadas com a construcdao do Convento de Mafra, as quais carecem de
uma acgao integrada de regenerac¢do que potencie a sua resiliéncia e atractividade, uma vez que
se trata de localidades, concretamente Cheleiros, que tém vindo a perder habitantes,

contrariando a tendéncia do resto do Concelho.

Sobreposigdo do limite da ARU a Carta de Ordenamento / Classificagdo de Espacos do PDM de Mafra.
Observa-se que os tipos de solo existentes fora dos limites das povoagdes em causa — Cheleiros e Carvalhal —
sao fundamentalmente agricolas e naturais.
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CHELEIROS

Caracterizada pelo seu eixo EN9, esta localidade reflecte o pesado legado dado pela
travessia vidria de quem se desloca entre Sintra e Mafra, com frentes de rua compostas por
edificagGes implantadas junto a berma da estrada, muitas das quais em mau estado de
conservacgao, fruto, em grande parte, do intenso trafego automovel.

Os insuficientes perfis viarios evidenciam maior constrangimentos nesta estrada
nacional pelo elevado nimero de automoéveis e, também, por uma quase auséncia de rede de
percursos pedonais e de alternativas mais rapidas, ndo obstante as mesmas estarem previstas,

qguer no PDM de Sintra, quer no de Mafra, fazendo estas parte de um eixo de ligacdo a A21.

—
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Identificagdo do Espago Canal previsto — ligagdo a A21.

Os espacos publicos que existem na localidade estdo a procura de ser descobertos, mas
carecem de intervencdo que os dinamize e lhes devolva o valor de uso publico. Esta antiga vila,
que se caracteriza por ruas estreitas e pequenos largos, encontra-se, de certa forma, de costas
voltadas para o curso de 4gua que a atravessa transversalmente, mais centrada em si prépria do

gue na maravilhosa paisagem circundante onde o rio tem um papel preponderante.
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Em cima: Capela do Espirito Santo (esq.) e Largo do Cruzeiro (esq.).
Ao centro: Pelourinho, no Largo da Praga (esq.), e Igreja Matriz (dir.).
Em baixo: Vista da Ponte Medieval, dita “Romana”, e do rio Lizandro desde a Ponte Oitocentista —EN 9.

Cheleiros possui alguns monumentos classificados, nomeadamente a Capela do Espirito

Santo e o Cruzeiro, a Igreja Paroquial, o Pelourinho e a Ponte Medieval.
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A esq: Chafariz de Cheleiros. A dir., em cima: Ponte Oitocentista— EN 9 — vista do lado da Ponte Medieval. A
dir., em baixo: antigo lagar com conjunto de més outrora utilizadas.

Existem também outros pontos de interesse, concretamente o Chafariz de Cheleiros, a
Ponte Oitocentista e as Azenhas de Cheleiros.

Recentemente, uma entidade particular criou um Museu e Loja do Vinho num edificio
reabilitado. Este edificio tornou-se num ponto de interesse e desencadeou a reabilitacdo de,
pelo menos, outros dois edificios no centro da localidade, nomeadamente a antiga escola

priméaria — hoje restaurante / pizaria - e um armazém industrial.

— ”'*

A esq: Museu e Loja do Vinho, propriedade da Manz Wine. A dir: Antigo lagar, presentemente um
estabelecimento de restauragdo pertencente a Manz Wine.
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Observa-se a existéncia na zona envolvente de vestigios arqueoldgicos por explorar,
como sdo os casos do Castelo de Cheleiros, da vila romana da Mata Pequena e do Penedo do
Lexim.

Realca-se igualmente a localizagcdo nas proximidades da Mata Pequena, uma pequena
aldeia / povoado cuja a maioria das casas foram reabilitadas por iniciativa privada, habitacées
essas transformadas em alojamento turistico de grande interesse. No entanto, a comunicacao

vidria entre este local e Cheleiros carece de uma urgente intervencao, dado ocorrer através de

um caminho ndo asfaltado, o que dificulta a atractividade de Cheleiros enquanto ponto turistico.

Aspecto do casario da aldeia da Mata Pequena, sita c. 1.5km a nordeste de Cheleiros.

De uma forma geral, o edificado de Cheleiros é essencialmente composto por
habitagGes unifamiliares, com um ou dois pisos. Ndo obstante esta andlise geral simplista,
facilmente se chega a conclusdo, através de uma mera observagdo, de que boa parte do
designado casario se apresenta degradado, com diversas construcdes em ruinas ou em pré-
estado de ruina. Verifica-se igualmente situagdes em que as habitagbes aparentam estar
devolutas, o que contribui para um pior ambiente publico. No entanto, a reabilitacdo da maioria
das edificagbes, quica fruto da singularidade das mesmas, aparenta ser possivel, o que permite

antecipar e demonstrar a resiliéncia do lugar.
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Rua da Albergaria (Cheleiros). Edificios em avangado estado de degradagdo e / ou devolutos e onde, outrora,
funcionou uma albergaria de apoio aos peregrinos que prestavam culto ao Espirito Santo.

A esq: Habitagdo em ruinas, sita ha Rua do Arco da Ponte. A dir: Habitacdo devoluta e em mau estado de
conservagao, localizada na Rua do Chafariz.

Em sintonia com o restante concelho, também aqui sdo desenvolvidos esforgos para que
as instituicdes ou associagdes com necessidade de espagos para desenvolver as suas actividades
Ihes sejam cedidos espagcos municipais disponiveis.

A escola primaria, edificio caracteristico do Estado Novo - plano centenario - foi cedida
a pardquia apos a construcao da escola bdsica integrada na Igreja Nova, situagdo que fez com
gue aquele edificio e o jardim de infancia ficassem devolutos. Assim, para que esta situacdo

fosse superada, a referida edificacdo passou a funcionar como salas de catequese.
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O campo de futebol, pertencente a Sociedade Recreativa Desportiva Cheleirense, vulgo
SRDC, situa-se na coroa exterior da localidade e, apesar de inserido no Programa de Apoio ao
Associativismo Desportivo, encontra-se muito degradado, situacdo que ha que inverter.

No entanto, a referida SRDC tem um nucleo de desportos motorizados com grande
dindmica na organizacdo de expedicGes de todo o terreno, cuja sede foi recentemente ampliada

de forma a poder acolher a dinamica desportista.

CARVALHAL

Carvalhal apresenta caracteristicas urbanisticas em tudo similares a Cheleiros. Sita c.
2km a montante da antiga sede de concelho e freguesia, esta localidade desenvolveu-se ao
longo do eixo vidrio que a atravessa, a designada EM 606, mas, devido a topografia, apresenta-
se mais soalheira e abrigada face as normais alteracdes meteoroldgicas devido a proximidade
da costa atlantica.

Tirando proveito da orografia e demais aspectos geomorfoldgicos da paisagem onde se
localiza, assim como da disposicdo das vias e espacos publicos existentes, poder-se-a dizer que
Carvalhal apresenta trés nucleo distintos. O primeiro, orientado a sudoeste / poente, comeca a
nascente, concretamente no entroncamento da EM 606 com a EM 606-1, espraia-se até a
margem direita do rio Lizandro e finda no designado Largo da Sociedade, junto a ponte que
permite aos pedes e aos veiculos motorizados a passagem do curso fluvial. O segundo nucleo

estende-se para norte do referido Largo da Sociedade, tendo como ponto de referéncia a capela

ai localizada em honra de S. Simao, alcantilada naquele que é um dos pontos mais elevados da

Edificio da Escola Primaria do Carvalhal.
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povoacao em termos de cotas altimétricas, junto ao Largo da Ermida. Sito a poente do rio, na
sua margem esquerda, encontra-se o terceiro nucleo, com construgdes, na sua maioria, com
poucas décadas de existéncia, composto fundamentalmente por moradias unifamiliares. Neste

ultimo ndcleo também se destaca a existéncia da antiga escola primaria da povoacao.

Actividades econdmicas

As actividades econdmicas em Cheleiros e no Carvalhal estdo principalmente
relacionadas com a agricultura e com o pequeno comércio. No entanto, a maioria dos habitantes
de idade adulta inseridos no mercado de trabalho que vivem nestas povoac¢des ndo exerce no
local onde reside, mas noutros sitios, os quais se distribuem de uma forma quase equitativa
entre os concelhos de Mafra e de Sintra.

Verifica-se que numero de comércio / servigos locais é extremanente reduzido,
constando em Cheleiros de apenas trés empresas de restauracdo e bebidas, uma mercearia,
uma loja de restauro de mobilidrio e uma oficina automével, ndo obstante recentemente uma
empresa local — Manz Wine - ter decidido apostar na producdo e venda de vinho engarrafado
feito com uvas das vinhas sitas nas encostas em redor, algo que tem gerado alguma dindmica
econdmica no sitio onde esta implantada a sua sede, no designado Largo da Praga.

Esta constatacdo é demonstrativa da caréncia nestas localidades de empresas, assim
como de espacos para as mesmas, seja na area da industria, do comércio ou dos servigos, que
possam dar resposta as necessidades de trabalho dos seus habitantes, o que, a acontecer,
evitava que os mesmos tivessem de procurar noutros locais sitos, alguns deles, a varios
quilémetros de distancia fontes de rendimento e / ou empregos que lhes possibilitem fazer
frente as normais despesas quotidianas que um qualquer normal cidaddo contribuinte tem de
custear.

Em termos de apoio social, o Centro Social e Paroquial de Cheleiros responde
satisfatoriamente! as necessidades da populac3o, dispondo de um centro de dia e de uma

ligacdo ao Banco Alimentar.

! Diagndstico Social Concelho de Mafra-2015, pag. 43
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Edificio que alberga o Centro de Dia e Social de Cheleiros, sito na Rua da Residéncia, nas imediagGes da Igreja

Matriz.

3.1 - ANALISE PRELIMINAR

Edificado

Varios edificios habitacionais em mau estado conservagdo, em avancado estado de
degradacdo e / ou devolutos, localizados quer ao longo dos principais eixos
estruturantes da malha urbana, a EN 9 e a EM 606, quer no interior das localidades.

Areas de actividades econdmicas pouco habilitadas a promover a resiliéncia destas
localidades, deficitarias em termos de espacos envolventes que suprimam as suas

necessidades basicas, tais como estacionamento adequado.

Espaco Publico

A rede viaria assume o papel principal no espaco publico destas localidades, mas
verifica-se a inexisténcia de areas de qualidade de agregacdo e permanéncia desse cariz,
pelo que esta funcdo é actualmente desempenhada em edificacdes que, através de
entidades ligadas ao associativismo, aglomeram os usos inerentes a comunhdo e
convivio entre os distintos elementos das comunidades civis;

A falta de estacionamento publico potencia presentemente o estacionamento

desordenado e a ocupagdo indevida dos espacos publicos;
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e Espacos publicos exteriores desadequados para potenciar a permanéncia da populacéo,
com desenho urbano desadequado;

e Faltade espacosverdes de estar e lazer, fundamentais na melhoria da qualidade de vida,
bem como uma auséncia de estrutura urbana de corredores verdes que possibilite a

circulacdo agradavel e confortavel dos utilizadores desses espacos.

Estrutura Vidria e Infraestruturas Urbanas

e Circuitos pedonais inexistentes e / ou com qualidade abaixo da desejada em grande
parte das suas respectivas extensdes e que ndo garantem de forma continua a
acessibilidade, ndo se revelando adaptados as exigéncias actuais, especialmente no que
a pessoas com mobilidade reduzida diz respeito;

e Espacos publicos livres devolutos, degradados ou em mau estado de conservagao e
desadequados face a legislacdo relativa a mobilidade condicionada;

e Estrutura viaria desadequada, com diversos arruamentos de perfil reduzido, mas onde
ainda é permitida a circulagdo automdvel nos dois sentidos, o que acaba por ser propicio

a constantes situa¢des de conflito em termos rodovidrios;
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4 — FUNDAMENTAGAO DA DELIMITAGAO

Historia

Estes nucleos urbanos sdo de extrema importancia histdorica no concelho de Mafra
atendendo a que as suas origens, nomeadamente no que a Cheleiros diz respeito, remontam a
época romana.

O foral de Cheleiros, atribuido por D. Sancho |, data de 1195. Durante séculos, esta
localidade foi sede de concelho - 1195 a 1836 — e, posteriormente, de freguesia, pertencendo
primeiramente ao municipio de Sintra e, depois, ao de Mafra.

As terras deste pristino “concelho” foram doadas em 1304 por D. Dinis a D.2 Violante
Lopes Pacheco. No entanto, por falta de descendéncia, regressaram a posse do Reino.

Em 1420, as mesmas terras voltaram a ser doadas, desta feita a Gongalves Vasques de
Melo, pelo rei D. Jodo |, mas, apds a morte do filho deste nobre, o qual faleceu sem herdeiros,
a Coroa tomou novamente posse daquelas.

Em 1705, as ditas terras foram entregues a Casa do Infantado.

Os diversos imodveis classificados de interesse publico que sdo testemunho da
importancia da localidade através dos tempos. Aqui pernoitou o Rei aguando da construgédo do

Convento de Mafra.

Economia

Do ponto de vista da vitalidade econémica, as localidades em causa tém vindo a perder
competitividade em fungdo de outros locais do concelho ao qual pertencem, assim como a
outros sitos no municipio imediatamente adjacente — Sintra -, pois apenas tém para oferecer
aos consumidores poucos e pequenos estabelecimentos de comércio local, sem expressdo, e
espacos para actividade agricola ndo intensiva.

Sendo ambas localidades com potencial turistico, concretamente em termos de turismo
de habitacdo e alojamento local, ndo dispGes, presentemente, de qualquer aproveitamento
nesta actividade, exceptuando o museu / loja do vinho, sito no centro de Cheleiros, no designado
Largo da Praca.

Numa anadlise preliminar ao edificado, aos espacgos publicos, as estruturas viarias e as
infraestruturas urbanas, é peremptdrio assumir a preméncia de uma intervencdo integrada
destes perimetros urbanos e / ou na designada ARU Cheleiros — Carvalhal, na qual se situam
estas duas localidades.
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A quase total inexisténcia de espaco publicos onde seja valorizada a presenga humana
revela que a necessidade de implementar projectos que fornecam vitalidade aos espacos
urbanos apresenta-se da maior importancia no que concerne a tomada de decisdes para o
desenvolvimento social e territorial da area delimitada.

Como tal, o levantamento fotografico apresentado e a analise do estado de conservacdo
dos edificios e dos espagos publicos da zona de intervencdo sdo ferramentas fundamentais no
processo de intervencao, sejam elas no sentido do restauro, da reabilitacdo, da regeneracao ou
da requalificac¢do.

Este inicial registo e a avaliagdo dos conteudos culturais do patriménio edificado, bem
como do patriménio imaterial em causa, permitiu concluir que a reabilitacdo deste territdrio é
primordial para implementar o turismo nas zonas mais interiores, desde que se promovam
condigdes para uma melhor distribuicdo de areas de vilegiatura no concelho de Mafra através
da criagdo de espagos de atractividade que permitam o descongestionamento das zonas
costeiras / de praia.

Neste sentido, foram tomadas como referéncias os perimetros urbanos das localidades
de Cheleiros e do Carvalhal, definidos no PDM, mas acrescentando as zonas ribeirinhas sitas ao
longo do trog¢o do rio Lizandro que une estas duas povoacgdes, zonas essas que constituem um
potencial turistico para efeitos de delimita¢cdo da ARU agora proposta.

Relativamente ao edificado, considerou-se o disposto no artigo 52 do Decreto-Lei n2
266-B/2012, na sua redaccdo actual relativamente aos niveis de conservacdo a considerar para
avaliacdo do estado de conservagao de um prédio urbano ou de uma fracgdo auténoma.

Sendo esta classificagdo valida por um periodo de trés anos, os escaldes a atribuir ao

edificado sdo:

5 - Excelente; 4 — Bom; 3 — Médio; 2 — Mau; 1 — Péssimo.

De acordo com o exposto, foi possivel aferir que, de um modo geral, as estruturas
edificadas presentes na area delimitada apresentam um valor de conservagdo abaixo do médio
e, consequentemente, inferior ao pretendido.

Salienta-se ainda que avaliado o potencial de resiliéncia do espaco publico devoluto da
ARU, se considera que o investimento na sua reabilitacdo integrada, com a atribuicao de fungdes

adequadas, e a criacdo de espacos urbanos verdes de qualidade se antevé positivo e de grande
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interesse para a prossecucao dos objectivos estratégicos municipais, bem como para a
sustentabilidade das actividades econdmicas a desenvolver nesta drea.

Na metodologia utilizada para a delimitacdo, além dos objectivos estratégicos
municipais elencados, foram ainda considerados os pressupostos que levaram a defini¢cdo de
categorias de uso do solo no Plano Director Municipal aprovado e publicado, em Aviso n.2
6614/2015 a 15 de junho de 2015 no Diério da Republica, 22série.

Face ao exposto, a delimitacdo da ARU de Cheleiros — Carvalhal pode ser considerada

prioritaria para o desenvolvimento de parte do territério do concelho de Mafra, em especial

para a prossecucdo dos objetivos estratégicos municipais.

Vista geral da zona a ponte da Igreja Matriz de Cheleiros.

Vista geral do Carvalhal, obtida do lado nascente.
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5 — ACCOES FUNDAMENTAIS DE REABILITAGAO

LIGACAO PEDONAL E CICLOVIA

Com a criagdo de vias / caminhos pedonais e de ciclovia pretende-se promover um
vinculo entre os diversos pontos de interesse existentes nesta ARU, nomeadamente a ligacdo
entre Carvalhal, Cheleiros e a Mata Pequena, promovendo-se assim um circuito alternativo ao
automoével. Atendendo ao dimensionamento dos arruamentos existentes, é igualmente
objectivo assumido promover os arruamentos compartilhados, com circulagao condicionada a
residentes.

Numa perspectiva mais ambiciosa, efectuar a ligacao entre a Foz do Lizandro e Cheleiros,

junto ao rio, promovendo a mobilidade suave e a ligacdo entre pontos turisticos como

alternativa aos eixos viarios existentes acaba por ser o intento final que se pretende alcangar.

Outros projectos de reabilitacdo e requalificacdo

S3o ainda de considerar outras ac¢des fundamentais nesta ARU para que se crie uma
homogeneidade em termos de intervencdo e valorizacdo desta:

- requalificacdo da zona ribeirinha;

- requalificagdo do Largo da Praca (Cheleiros);

- requalificagdo do Largo da Igreja (Cheleiros);

- requalificagdo do espaco publico envolvente da Capela do Espirito Santo (Cheleiros);

- requalificagdo do Largo da Ermida (Carvalhal);

- requalificagdo do Largo da Sociedade (Carvalhal);

- requalificacdo da Regueira da Cabeca;

- reabilitacdo do campo de futebol e drea envolvente (Cheleiros);

- reabilitacdo das azenhas existentes junto ao rio Lizandro;

- requalifica¢do dos circuitos pedonais nas localidades e / ou de ligacdo entre estas com

a implementagdo de novos espacos publicos, como largos e pracas;
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6 — BENEFICIOS FISCAIS

Conforme estipulado no art.2 14 da Lei n.2 32/2012, que procede a primeira alteracio
ao Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro, a delimitacdo da area de reabilitagdo urbana
“obriga a definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patrimonio”.

De acordo com o Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), na sua redacc¢do actual, os

incentivos previstos a reabilitacdo urbana sao aplicdveis as ac¢des de reabilitacdo que tenham

por objecto os prédios urbanos ou fracdes autdnomas, localizados em ARU. Como tal, a
delimitacdo territorial da ARU de Cheleiros - Carvalhal é essencial para que nos casos em que
existam acc¢oes de reabilitacdo, conforme as alineas a) e b) do n21 do art.2 452 e conforme o
art.2 712 do EBF, seja possivel ao promotor beneficiar de incentivos fiscais que estimulem a sua
progressiva reabilitacdo — desde que cumprindo os requisitos dispostos na legislagdo relativa.

De igual modo, de acordo com a Lei n2 64/2008, de 31/12, ficam sujeitas a taxa reduzida
de IVA, conforme o Cddigo do IVA, lista |, nos seus pontos 2.23, as empreitadas de reabilitacdo
urbana realizadas em ARU.

Para o devido enquadramento ao regime, previsto nos incentivos a reabilitagcdo urbana,
devera o promotor obter junto da Camara Municipal comprovativo do estado de conservacdo
do imével antes e apds a realizagdo da accdo de reabilitacdo mediante realizacdo de vistoria. O
pedido para atribuicdo do estado de conservacdo deve ser apresentado antes do inicio da ac¢do
de reabilitacdo, devendo ser formalizado novo pedido apds conclusdo da mesma.

No ambito da certificagdo do estado do imdvel, é determinado o seu nivel de
conservac¢do. Quando o mesmo for considerado mau, péssimo ou médio pode ser requerida a
camara a descri¢cdo das obras a efectuar para se atingir o nivel superior, que devera ser pelo
menos dois niveis acima do atribuido antes da intervencgao, tal como definido no artigo 62 do
Decreto-Lei n? 266-B/2012, de modo a usufruir dos referidos beneficios fiscais.

Os incentivos fiscais sdo aplicaveis aos imdveis que constituam objecto de acgbes de
reabilitacdo iniciadas apds a definicdo da presente ARU. Podem aceder aos beneficios fiscais os
proprietarios que apds realizacdo de uma accdo de reabilitagdo cumpram com o definido
anteriormente.

Ap0s vistoria no final das ac¢des de intervencgdo, e verificando-se as condigdes expostas,
sera emitido comunicagao a autoridade tributaria, a qual aplicard as iseng¢des e beneficios fiscais
(apresentados em Anexo I).
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7 - CONCLUSAO

As recentes oscilacbes econdmicas nacionais e a sua consequente repercussdo nas
actividades econdmicas regionais tiveram as suas consequéncias nas opc¢des dos municipes,
quer em termos de emprego, quer em termos de residéncia.

No caso concreto de Cheleiros, a unido de freguesias veio deslocar parte dos servicos,
nomeadamente os que estdo relacionados com a infancia, provocando um maior desinteresse
na permanéncia na localidade que, cada vez mais, tem menos a oferecer. Verifica-se um claro
abandono das construgdes no local, com mudanga de residéncia para outras localidades mais
apelativas em termos de comércio, servigos e acessibilidades.

De acordo com os censos de 2011, a populagao da localidade de Cheleiros contava com
656 residentes dos quais apenas 125 trabalham no Municipio, representando 32% da populagdo
activa. Nos mais jovens, apenas 83 dos 156 jovens em idade escolar estudavam no municipio,
ou seja, 47% dos estudantes preferem Sintra ou Lisboa como local de estudo. A populagdo com
mais 65 anos representava cerca de 23% dos residentes.

As pressfes a que a economia nacional tem estado sujeita, concretamente desde o inicio
da pandemia da COVID-19, e as concomitantes desloca¢Ges de familias inteiras para fora das
grandes urbes repercutiram-se no concelho de Mafra, dado que se verificou um aumento
significativo da populagdo neste municipio e um aumento bastante significativo no preco das
habitacdes, tanto nas que estdo para compra, como nas que estdo no mercado de
arrendamento. N3o existindo grande oferta de alojamento disponivel, a aposta dos particulares
vai incidindo, em grande parte, na reabilitacdo de imdveis degradados, quer nos destinados a
actividades econémicas como o alojamento local, quer para habitagdo prépria permanente,
especialmente nas zonas onde foram criadas as ARU’s, em parte devido aos incentivos e
beneficios fiscais.

Assim, sendo estas localidades as Unicas a perder habitantes entre os dois ultimos
censos e, de acordo com os dados disponiveis, as que tem menor indice de reabilitagao, urge
criar medidas de incentivo a requalificacdo e a fixagdo de residentes, melhoria da qualidade de
vida e recuperacdo de actividades econdmicas.

A delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana acaba por ser uma das accSes passiveis
de maximizar esses efeitos, nomeadamente como forma de garantir aos espacos visados a
restituicdo das suas caracteristicas e o refor¢o da sua elasticidade quanto aos demais impactos
sobre os aglomerados urbanos.
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Face ao exposto, na presente proposta para constituicdo da ARU de Cheleiros - Carvalhal
efectua-se uma caracterizagdo sumadria da realidade existente por forma a fundamentar a
tomada de decisOes sobre a intervenc¢do a concretizar numa area com alguns fortes sinais de
degradacao.

O regime juridico da reabilitacdo urbana, ao flexibilizar e simplificar os procedimentos,
pretende incentivar a criacdo de ARU’s, aprovando para tais medidas destinadas a agilizar e a
dinamizar a reabilitacdo urbana. Deste modo, a presente proposta de delimitacao apresentada
a Camara Municipal para posterior aprovacdo da Assembleia Municipal pretende, através da
legislagdo aplicavel, dinamizar dreas em caréncia evidente dos diversos critérios associados a
urbanidade do lugar e garantir a sua reintegragao no tecido urbano.

A aprovacdo da ARU pela Assembleia Municipal carece de publica¢do através de aviso
na 22 série do Diario da Republica e tem de ser exposto na pagina electrénica do municipio,
devendo, em simultdneo, ser remetido o acto de aprovagao ao Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana, I. P., por meios electrénicos.

Acrescenta-se que a presente delimitacdo da ARU se pretende simultanea a aprovacgao

de Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU). A intervencdo devera consistir numa ORU simples.
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ANEXO |

Quadro dos Beneficios Fiscais da Area de Reabilitagdo Urbana de Cheleiros — Carvalhal

Beneficios a aplicar:

e [MI - Isengdo por um periodo de 3 anos, a contar da data de conclusdo da acdo de
reabilitacao;

e IMT - Isencdo de pagamento nas aquisicbes de prédios urbanos ou de fragGes
auténomas destinado exclusivamente a habitagcdo prdpria permanente, na primeira
transmissdo onerosa subsequente a intervencao de reabilitacdo;

e RS - Deducdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietdrio relacionados
com a reabilitacdo, até ao limite de €500;

e Mais-Valias - Tributagdo a taxa reduzida de 5% quando estas sejam inteiramente
decorrentes da aliena¢do de imdveis reabilitados em ARU.

e [VA-reduzido para 6% para reabilitagdes por empreitada.

PenalizagGes a aplicar:

e |MI-Acréscimo de 30% no valor do IMI para edificios degradados. A identificagdo destes

edificios é da competéncia da Camara Municipal.
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ANEXO Il

Planta de Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Cheleiros - Carvalhal
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