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1. PREAMBULO

O presente Programa Preliminar visa a conce¢do de um conjunto de projetos de
arquitetura e respetivas especialidades para Habitagdo a Custos Controlados em
Almada, no ambito do Projeto Habitacional de Almada Poente (PHAP) em terrenos
pertencentes ao Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana (IHRU, I.P.).

O presente concurso publico de concecdo é promovido pelo IHRU, I.P. em associagdo
com a Camara Municipal de Almada e com a assessoria da Ordem dos Arquitetos —
Seccdo Regional de Lisboa e Vale do Tejo.

Com vasta experiéncia no desenvolvimento urbano nesta drea de Almada e com
conhecimento acumulado no setor da habitagdo econdmica, o IHRU, I.P., pretende que
o presente procedimento se revele, ainda, como uma referéncia de boas praticas no
setor da Habitagdo a Custos Controlados.

A prossecucdo do PHAP procurara dar resposta a necessidade de habitacGes para
arrendamento a precos inferiores ao atualmente praticado no mercado, contribuindo
para aumentar o acesso a habitagdo por um maior nimero de familias que ndo
encontram resposta no mercado imobilidrio as suas necessidades.

Para a concretizagdo desta proposta serd necessario controlar de modo efetivo o custo
final das habita¢des, maximizando a drea de construcdo, dentro dos parametros do
conceito de Habitagdo a Custos Controlados.

Todas as localizagGes previstas no PHAP correspondem a situagdes quer de “falhas” no
tecido edificado, quer de caréncia de remate das estruturas construidas, procurando-se
com a presente promoc¢do uma abordagem no sentido de promover a consolidacdo do
espaco urbano.

Os novos empreendimentos, como € o caso presente, devem inserir-se na malha urbana
existente e constituirem-se como elementos estruturantes reforcando a qualidade do
espaco publico em que se inserem, com uma imagem bem integrada do ponto de vista
arquitetdnico e que alcance um impacto publico positivo.

2. SINTESE HISTORICA

A drea onde os projetos se inserem, integra-se no territério consignado ao
desenvolvimento do Plano Integrado de Almada (PIA). O PIA surgiu ja no final do “Estado
Novo” como parte de um conjunto de varios Planos Integrados que se desenvolveram
por todo o Pais continental e insular. Esta iniciativa aconteceu através da criacdo do ja
extinto Fundo de Fomento a Habitacdo, onde se concentravam os recursos financeiros e
meios técnicos, num periodo onde os municipios ainda ndo tinham capacidade para
abordar o problema macico que o Pais tinha de falta de habitagdo.

O PIA teve o0 seu maior progresso no periodo democratico, e com o seu
desenvolvimento foi possivel colmatar muitas das caréncias de habitagdo que o
concelho de Almada apresentava. Todavia, apdés mais de 40 anos o territério
correspondente ao PIA ainda contém varios terrenos com capacidade construtiva que
sdo propriedade do IHRU, I.P..

Desta forma, face ao facto de atravessarmos um periodo de forte especulacdo na area
do imobilidrio, em que os agregados familiares da classe média demonstram
dificuldades na compra ou arrendamento de habitacdo permanente, e face aos
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problemas de habitagdo que ainda persistem em Portugal, o IHRU, I.P., considera ser
este 0 momento oportuno para, através do capital que ainda detém na area dos solos,
promover novamente e diretamente a construgdo de Habitagdo a Custos Controlados,
destinada a arrendamento acessivel.

Figura 1 - Area correspondente ao Plano Integrado de Almada (PIA)

Tendo em consideracdo a existéncia de uma vasta bolsa de terrenos propriedade do
IHRU, I.P. disponiveis nesta zona e a necessidade de alterar o carater monofuncional de
habitacdo social que predomina no PIA, o IHRU, L.P., e o Municipio de Almada
entenderam justificar-se a desenvolvimento de um programa habitacional denominado
Projeto Habitacional Almada Poente, cuja concretizagdo estd enquadrada num
Protocolo de Cooperagdo celebrado entre as duas entidades em 19 de julho de 2019 e
que prevé, entre outras agles, a promogdo por este instituto de um conjunto de 14
empreendimentos destinados a arrendamento acessivel, como é o caso da presente
promocao.

Importa também referir que o desenvolvimento do Projeto Habitacional Almada Poente
foi considerado de manifesto interesse publico, através da Resolucdo do Conselho de
Ministros n.2 126/2019, de 1 de agosto.

MODELO DE GESTAO

O objetivo principal que se pretende alcangar serd colocar no mercado de
arrendamento uma oferta significativa de habitacdo destinada a arrendamento
acessivel. Simultaneamente, procura-se garantir a atracdo de outros estratos sociais
que, aliada a oportunidade identificada nos estudos preparatérios, como a vizinhanga
de um importante cluster universitario e tecnoldgico, procura promover a diluicdo no
tempo do cariz social de baixo rendimentos associados a este territério. Este objetivo
ndo pode, no entanto, conduzir a clivagem entre os novos grupos sociais e as diferentes
comunidades sociais atualmente presentes. No fundo trata-se de fazer “cidade” no
sentido pleno da palavra.
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4.1

Considera-se, também, que os investimentos a realizar nas dreas de gestdo ambiental e
de eficiéncia energética so tém resultados positivos com ganhos de escala e com a
garantia de uma gestdo tecnicamente solida, apetrechada e duradora no tempo.

Assim, o IHRU, I.P., mantendo por principio a propriedade plena dos terrenos, pretende
constituir-se direta ou indiretamente em associagdo a outros parceiros do 32 sector e ao
Municipio de Almada, como senhorio e entidade gestora do conjunto edificado,
mantendo e garantindo a gestdo do empreendimento e ndo desvirtuando o destino
inicial: arrendamento acessivel.

Nesta perspetiva ndo se prevé a constituicdo do regime de propriedade horizontal no
imediato. No entanto todo o empreendimento deve ser estruturado de modo garantir a
sua constituicdo a qualquer momento.

AREA DE INTERVENGAO

Em janeiro de 2020 iniciou-se publicamente a 12 fase do PHAP, tendo sido promovidos
trés concursos publicos de concegdo correspondentes a trés das catorze areas
identificadas no ambito do programa de consolidacdo das malhas urbanas do PIA. A
presente fase inclui mais duas das restantes catorze areas no ambito do programa
acima referido. O presente Programa Preliminar tem como objeto a Operacdo 08,
Conjunto Habitacional do Casquilho Nascente.

Localizagdo e limites

O presente loteamento localiza-se num terreno com uma drea de 6.540,00 m?, e
atualmente utilizado, em parte, como parque de estacionamento informal. Confronta-se
a sudoeste com a Rua dos Trés Vales, a sudeste com a Avenida Torrado da Silva e no
restante com a Estrada do Casquilho.
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4.2

43

Este terreno estd ha muito tempo expectante, depois de ter sido objeto de concurso
publico para a sua alienagdo, que ndo se concretizou. Procura-se com esta a¢do ndo sé
ultrapassar esta questdo como também proporcionar um tratamento adequado a um
dos remates do PIA com o Bairro do Matadouro, localizado a norte, pondo cobro a atual
desorganizagdo causada pela presenca cadtica do estacionamento informal. A proposta
prevé um limite maximo de 2 677,00 m? de 4rea de implantacdo dos edificios.

7~ JARDIM_INFANTILY

Figura 3 — Area de intervengdo da Operacgdo 08

Acessos e mobilidade

A Estacdo Ferroviaria do Pragal, situada a sudoeste da drea de intervencdo, encontra-se
a uma distancia pedonal de cerca de 650 m, inferior a 10 minutos. Junto a Estacdo
Ferroviaria encontra-se a paragem homologa do servico de metro ligeiro de superficie
da margem sul.

A malha urbana envolvente é servida por transportes publicos rodovidrios. A malha
urbana onde o loteamento se insere, encontra-se proximo da via-rapida A38 que liga a
Costa da Caparica ao centro de Almada e Ponte 25 de Abril. O acesso a esta via fica a
cerca de 3 Km para poente.

Envolvente, usos e topografia

O terreno constitui uma espécie de planalto, numa cota intermédia entre a Avenida
Torrado da Silva, a sul, e o Bairro do Matadouro, a norte. As vistas a sul sdo bastante
desafogadas, dada a propria topografia do terreno e pelo facto de mais a sul se localizar
o parque de estacionamento de superficie da Estacdo Ferrovidria do Pragal, sem
qualquer impacto visual. Na restante envolvente, embora com edificios existentes ja
construidos, goza também de algum desafogo ja que toda a envolvente tem espagos
verdes, com dimensao suficiente para o efeito.
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A proposta para o conjunto edificado e espacgos exteriores devera resolver e consolidar
a malha urbana, rematando esta frente para a Avenida Torrado da Silva e estabelecendo
a necessaria ligacdo ao Bairro do Matadouro.

5. OBJETIVOS

Os principais objetivos para a elaboragdo do projeto, para além de desempenhar as suas
funcGes especificas, sdo:

5.1. Identidade arquitetdnica

Propor uma linguagem arquitetdnica que interligue o carater do lugar com uma visdo
contemporanea do habitar:

e Relacionar a utilizagdo do edificio com vivéncia de espago publico circundante;

e Propor espacialidades e ambientes que respondam a um modo de habitar de hoje,
garantindo as condi¢des de habitabilidade;

e Considerar uma variabilidade das tipologias propostas, tendo em conta a sua
localizagdo especifica no edificio, em funcdo de aspetos tais como orientacgdo solar,
posicdo na fachada, entre outros.

5.2. Integracao e relagdo com a envolvente

Integrar a composicdo do arruamento existente, complementando os principios
urbanisticos inerentes ao mesmo, qualificando vistas, percursos de diferentes escalas e
zonas de permanéncia no espaco publico:

e Potenciar o sentido urbano deste edificio, através de uma presenca urbana
qualificada e de uma relagdo franca do edificio com o espago publico envolvente;

e Integrar o percurso de acesso ao edificio nos espacos publicos envolventes e nos
percursos pedonais identificados e propostos para o local;

o Articular a configuracdo do espaco publico, a definicdo de acessos e circulacdo de
forma integrada com a envolvente as suas varias cotas;

e Desenhar uma integracdo harmoniosa, da volumetria e materialidades propostas, na
paisagem construida e ndo-construida envolvente;

e Contribuir para um equilibrio entre a escala e a linguagem das construcGes
envolventes.

e Otimizar e privilegiar enquadramentos nas varias orientacGes e vistas possiveis
compatibilizando as particularidades do edificado com a especificidade do lugar.

5.3. Adequabilidade ao programa funcional

Definir uma solucdo com resposta eficiente ao programa preliminar, com clareza e
funcionalidade na articulacdo dos vdrios espacos, interiores e exteriores:

o Definir de forma clara a hierarquizacdo e articulacdo de espacos comuns e privados
dentro do edificio bem como uma sistematizacdo adequada das tipologias;
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e Permitir a flexibilidade das tipologias propostas, tendo em conta o horizonte de vida
do edificio;

e Racionalizar os espacos de circulagdo no interior do edificio;

e Organizar eficientemente os percursos publicos e diferentes acessos ao edificio, dos
varios tipos de utilizadores, sem fragmentar o sentido de integra¢do global.

5.4. Exequibilidade técnica e sustentabilidade da proposta

Aplicar solucGes construtivas e técnicas que apresentem boa e eficiente exequibilidade,
bem como uma relacdo vantajosa entre o custo da intervencdo e as solugBes de
eficiéncia energética e sustentabilidade propostas:

e Privilegiar um sistema construtivo composto por materiais de reduzida pegada
ambiental e um ciclo de vida com durabilidade e manutencdo eficientes;

o Utilizar estratégias passivas de conforto ambiental reduzindo gastos energéticos e
garantindo 6tima certificacdo energética para o edificio;

o Aplicar solugdes de uso eficiente de agua, tais como a reutilizagdo, aproveitamento
de dguas pluviais e outras boas praticas;

e Otimizar de luz e ventilacdo natural;

e Adequar as solugBes técnicas a estimativa orcamental proposta para a obra, sem
prejuizo da qualidade construtiva em matéria de conforto ambiental e considerando
uma paleta de materiais de revestimento no interior compativel com a
racionalizacdo de custos inerente a este projeto.

6. PROGRAMA DE INTERVENCAO

Para esta intervenc3o estdo previstos 10 416,00 m? de 4rea bruta de construc3o acima
do solo, num total de 14 493,00 m? de &rea bruta maxima de construcdo, onde se
incluem pisos em cave para estacionamento, adrea para arrecadacées e cerca de 280,00
m? para comércio.

Ainda que sejam aceites pequenos ajustamentos, desde que se mantenha o numero
total de fogos, o nimero de fogos por tipologia deverd distribuir-se preferencialmente
da seguinte forma:

Tipologias : N2 de fogos
T1 49
T2 63
Total 112

Na proposta a elaborar é facultativo que prossiga os termos definidos no programa
preliminar supra sendo aceites ajustamentos desde que se mantenha o nimero total de
fogos e os limites de areas maximas definidos. Sdo permitidos fogos T3 até um maximo
de 10 unidades.

O numero de lugares de estacionamento requerido pela legislagdo e regulamentos
aplicaveis, deverd ser inteiramente resolvido no interior do conjunto edificado, a que
acrescem 18 lugares no exterior. Deverdo ser previstos lugares para estacionamento de
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bicicletas de acordo com o RUMA quer no interior do conjunto edificado quer no
exterior.

Na proposta a elaborar, a solugdo de organizacdo dos fogos deve atender ao atual
standard de habitagcdo corrente, atender ao limite de dreas por fogo determinado pelo
normativos sobre Habitagdo a Custos Controlados considerando a majoragao limite de
12% maximo de area bruta de construcdo por fogo e a majoragdo limite de 6% para a
area média por tipologia de fogo por edificio, e observar sempre que possivel no fogo:

e Exposicdo dupla - favordvel/ desfavoravel ou simples (favoravel) de acordo com a
tipologia em questdo;

e Ventilagdo natural por fachadas opostas no fogo;

o CirculagGes internas segregadas das areas de vivéncia comum no fogo;

e Varandas como prolongamento das areas de vivéncia comum no fogo (sala/cozinha);
e Solucdo de estendal privativo e resguardado na fachada.

Atendendo ao modelo de gestdo e exploracdo previstos, para além das instalagGes e
servicos comuns standard, devem ser considerados ainda,

e Arrumos de limpeza;

o Aexisténcia de pelo menos dois elevadores por edificio;

e Arrumos de limpeza;

e Uma arrecadacdo por fogo;

¢ Estacionamento de bicicletas comum, de acordo com o artigo 78.2 do RUMA;
e Compartimento técnico (QGBT, RGE, contadores);

e Producdo de AQS (solar térmico);

e Producdo de energia elétrica para servigos comuns (fotovoltaico);

e Compartimentos para deposicdo de residuos sélidos urbanos, de acordo com o
artigo 71.2 do RUMA.

7. CONDICIONANTES

No desenvolvimento da proposta deverdo ser consideradas pelos concorrentes as
seguintes condicionantes:

e Adrea bruta de construcdo maxima (acima do solo) é de 10 416,00 m?;

e Avolumetria proposta devera enquadrar-se na morfologia da envolvente construida,
ndo podendo o edificio ter mais de 6 pisos acima do solo;

e Prevé-se a existéncia de espacos comerciais;

o Caso se opte pela existéncia de Kitchenettes, devera ser prevista a possibilidade do
seu encerramento numa cozinha tradicional, incluindo drea minima e fenestracdo
adequada;

e Poderd ser prevista uma solugdo verde para as coberturas, por forma a contribuir
para o isolamento térmico deste elemento, garantindo, ainda, que o acesso e
possivel usufruto deste espaco seja fortemente restringido;
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e N&o sdo permitidas solu¢cdes em galeria para acesso as habitacdes;

e As solugdes construtivas devem garantir a obtencdo de certificado de avaliacdo de
sustentabilidade ambiental, a emitir por um sistema de certificagdo reconhecido
pelo IHRU, I.P;

e [ As solugdes construtivas conjugadas com as instalagdes e equipamentos devem
garantir que as necessidades de energia primaria serdo, pelo menos, inferiores em
20% ao padrdo “Edificio com necessidades quase nulas de energia”, também
conhecido por nZEB (near Zero-Energy Building), padrdo esse definido nos termos do
Decreto-Lei n.2 101-D/2020, de 7 de dezembro;

e Para as areas habitaveis ndo poderdo ser propostas areas inferiores ao estabelecido
no Regulamento Geral das EdificacGes Urbanas (RGEU);

e Deverdo ser cumpridos os regulamentos aplicaveis, nomeadamente o Regulamento
Urbanistico do Municipio de Almada (RUMA);

e O valor maximo estimado para o custo da obra é de € 11.319.200 (onze milhdes,
trezentos e dezanove mil e duzentos euros), a que acrescera o IVA a taxa legal em
vigor, determinado nos termos da Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, que
regula a Habitagdo a Custos Controlados.

8. ANEXOS AO PROGRAMA PRELIMINAR

Sdo parte integrante do presente documento os seguintes anexos:
a) Anexo LA Planta geral da area de intervencao [.dwg e .pdf]
b) Anexo |.B Ortofotomapa [.pdf]
) Anexo |.C Levantamento fotografico [jpg. e .pdf]
d) Anexo |.D Levantamento topografico [.dwg e .pdf]
) Anexo |.LE Cadastro da rede de gas natural [.pdf]
f) Anexo |.LF Cadastro da rede de aguas [.pdf]
g) Anexo |.G Cadastro da rede de aguas residuais e pluviais [.pdf]
h) Anexo |.H Cadastro da rede de distribuigao de eletricidade [.pdf]

i) Anexo l.I Cadastro da rede de infraestruturas de telecomunicagées [.pdf]
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