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1.1. Introducéo

A Camara Municipal de Anadia tem vindo a desenvolver, ao longo dos Ultimos anos, varios
esforgos no sentido de valorizar a imagem urbana do Concelho, aumentando a sua
atratividade, de modo a fomentar uma maior dindmica socioeconémica e melhorando de

forma significativa a qualidade de vida da populacédo em geral.

Na persecucdo da aposta na implementacdo de uma estratégia municipal de reabilitacdo e
revitalizacdo de estimulo a recuperacdo do patriménio edificado e a requalificacdo do
ambiente urbano, particularmente para as areas mais consolidadas, a Camara Municipal
decidiu avancar com a presente delimitacdo da area de reabilitacdo urbana de Fogueira e

respetiva operacgao de reabilitagcdo urbana.

Cada vez mais os aglomerados tém vindo a ser entendidos enquanto “motores de
economia”, espagos de inovagao, de competitividade, cooperagao e de cidadania e, nao
obstante se tomar consciéncia da importancia do centro como possibilidade de
desenvolvimento territorial, este é também, palco de diversos e complexos

constrangimentos, nomeadamente a degradacéo fisica e o despovoamento.

Desta forma, assiste-se a uma progressiva degradacdo das estruturas urbanas decorrente
do seu envelhecimento natural, da falta de manutencdo e ajustamento ao crescimento dos

aglomerados e alteracdo dos modos atuais de vida.

Deste reconhecimento urge a necessidade de diluir este tipo de constrangimentos ou
preferencialmente, sempre que possivel, procurar resolvé-los na totalidade. Assim, as
politicas de reabilitacdo e regeneracao urbanas, como forma de atuagéo estratégica, estao
atualmente na base da construgdo de novos modelos de intervengdo urbanistica, mais

coesos e integradores.

No caso de Anadia, a Camara Municipal tem vindo a atuar no sentido de minimizar estes

problemas de degradagdo, apostando de forma sistematica no melhoramento do seu
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ambiente urbano e regeneracdo dos seus aglomerados, através da implementacdo de
intervengbes pontuais nos espacgos e edificios publicos, tendo também ja aprovado e

publicado uma area de reabilitacdo urbana para Anadia.

Ha, portanto, a consciéncia da importancia em regenerar os tecidos urbanos existentes, e
neste contexto a autarquia assume um papel fundamental de impulsionador e mediador de
um conjunto de a¢bes de melhoria de areas que se manifestem fisicamente mais obsoletas
e degradadas, tanto fisica como socialmente, carecendo, por isso, de intervencdes de

diversas escalas.

Neste sentido, o processo de planeamento estratégico visa o restabelecimento do equilibrio
do sistema urbano degradado numa perspetiva organicista e vitalista, sendo que podera
abranger muitas vertentes e aspetos independentes, desenvolvidos por outros modelos de
intervencdo na transformag¢do do espaco urbano, permitindo a sua interligacdo e o

estabelecimento de diversas relagbes entre territérios.

Esta politica pretende um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel do
territdrio, cujos objetivos se encontram alinhados com os defendidos pelo Novo Regime
Juridico de Reabilitagdo Urbana, RJRU, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de

outubro, na sua redagédo atual.

O RJRU estrutura as intervencdes de reabilitacdo com base em dois conceitos
fundamentais: o conceito de “Area de Reabilitagdo Urbana” (ARU), cuja delimitacdo tem
como efeito determinar a parcela territorial que justifica uma intervencéo integrada no
ambito deste diploma, e o conceito de “Operagdo de Reabilitacdo Urbana” (ORU), que

corresponde a estruturacdo concreta das intervencdes a efetuar no interior da respetiva

Area de Reabilitacdo Urbana (ARU).

Podendo ser uma solucéo para atenuar diversos problemas socioeconémicos, ambientais, e
de degradacdo do espaco urbano e do parque edificado, registando-se neste Ultimo um

desinvestimento evidente dos proprietarios privados, o RJRU procura dar respostas aos
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desafios colocados pela reabilitacdo urbana, designadamente:
1. Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados, com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espaco, 0s equipamentos e as
infraestruturas das areas urbanas a reabilitar;
2. Garantir a complementaridade e coordenac@o entre os diversos protagonistas,
concentrando recursos em operacdes integradas de reabilitacdo nas areas de
reabilitagdo urbana;
3. Diversificar os modelos de gestéo das intervencdes de reabilitagdo urbana, abrindo
novas possibilidades de intervencéo dos proprietarios e outros parceiros privados;
4. Criar mecanismos que possam agilizar os procedimentos de controlo prévio das
operacdes urbanisticas de reabilitacéo;
5. Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios

com a necessidade de remover 0s obstaculos a reabilitacdo.

Este novo regime veio igualmente alargar o conceito de reabilitagcdo urbana! possibilitando
aos municipios a delimitacdo de Areas de Reabilitagdo Urbana e a exigéncia da
determinacé@o dos objetivos e da estratégia da intervengdo que se encontram inerentes a

esta delimitacao.

Deste modo, a partir da delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU), definida na
alinea b) do artigo 2.° da Lei n.° 32/2012 de 14 de Agosto, na sua redag¢do atual, como

sendo uma éarea “...que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos
urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as suas
condicdes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo

integrada...”, poder-se-a proceder a uma Operacgédo de Reabilitacdo Urbana (ORU).

1 Segundo Susana Tavares e Dulce Lopes, “O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana”, Cedoua, Lisboa, 2010, p.12
e p.31, “ (...) apesar do Novo Regime de Reabilitagdo Urbana, ainda que muito simplista e apontar para a
preferéncia da conservacdo do Patrimonio cultural e reabilitagdo do espago publico, ndo exclui situacoes

devidamente justificadas que promovam ag¢des mais intensas”.
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E de salientar que o atual Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana possibilita aos
municipios encetar processos de reabilitagcdo urbana de uma forma faseada, sendo numa
primeira fase delimitada a ARU e na fase subsequente, num prazo maximo de trés anos,

elaborada e aprovada a respetiva operacao de reabilitacao urbana.

No entanto, o municipio de Anadia pretende desenvolver um trabalho conjunto e integrado,
de modo a proceder a uma aprovacéo simultdnea da ARU e ORU de Fogueira. O Municipio
optou por desenvolver uma operacéo de reabilitagdo urbana sisteméatica, sob a forma de um
programa estratégico de reabilitacdo urbana — PERU, que surge como conjunto articulado

de intervencdes que visam a reabilitacdo urbana da &rea definida em ARU.

“E preciso lutar contra as formas urbanas ambientalmente incorretas, mas é
preciso também ordenar as cidades de baixa densidade de forma a torna-
las compativeis com as exigéncias do desenvolvimento sustentavel.”

(Ascher)

As lbgicas de competitividade devem ser equacionadas e moldadas a escala e
necessidades particulares da ARU de Fogueira, por forma a ndo se assistir a sua

descaracterizacao, evitando op¢8es que nao vao de encontro ao que € identitario da regido.

E expectavel que o conjunto de intervencdes propostas, tanto a nivel do edificado como do
espaco publico e infraestruturas, contribuam para o sentimento de pertenca dos moradores,
resultando num trabalho conjunto, que potencie uma valorizagdo da autoestima, de modo a

fomentar a iniciativa privada ao nivel da reabilitagdo.
Torna-se essencial definir uma estratégia de reabilitagcdo urbana que reforce a centralidade
da ARU de Fogueira fortalecendo fung8es urbanas e recursos necessarios e adequados as

atuais exigéncias da sua populacéo e visitantes.

Este documento foi assim desenvolvido em seis capitulos, contabilizando como primeiro as

notas introdutérias, divididas entre a presente introducéo e o subcapitulo seguinte, 1.2, que
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faz referéncia aos conceitos e politicas nacionais de reabilitagdo urbana.

Ja o segundo capitulo trata o enquadramento do territério concelhio em geral e do
aglomerado de Fogueira, em particular, sendo desenvolvida uma abordagem que incorpora
a caracterizagdo e analise do territdrio, as dindmicas econdmicas, o enquadramento
histérico, morfologico e patrimonial, assim como a referéncia aos varios antecedentes e

instrumentos de gestao territorial e urbana.

O terceiro capitulo integra contetidos afetos a delimitac@o da &rea de reabilitagcdo urbana de
Fogueira, bem como os critérios da mesma, os objetivos, a analise ao parque edificado e a

analise SWOT.

Por sua vez, o quarto capitulo corresponde ao desenvolvimento da respetiva ORU
sistematica, sob a forma do programa estratégico de reabilitacdo urbana. Este € o capitulo
mais extenso por integrar diversos conteddos necessarios ao bom desenvolvimento e
compreensédo da ORU, nomeadamente, o enquadramento legal e opcao tipoldgica, os eixos
estratégicos e objetivos, os levantamentos in loco e diagnéstico, a apresentacdo e
programacao das intervencdes prioritarias, os beneficios e incentivos fiscais e a proposta de

operacionalizagdo da estratégia de reabilitacao urbana.

Por fim, o capitulo cinco corresponde as siglas e glossario, e o capitulo seis a bibliografia.

Assim, e reiterando os principais objetivos a que o municipio de Anadia se propde com a

realizacdo da ARU e ORU de Fogueira, este processo pretende construir um documento

que oriente e estimule a reabilitagdo urbana devidamente planeada, tendo por base um

programa de acéo realista e exequivel.

11
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1.2. Conceitos e politicas nacionais de reabilitacdo urbana

Numa aproximagdo mais detalhada ao tema das politicas de reabilitacdo e regeneracéo
urbanas, como forma de atuacdo estratégica, € importante perceber o0s conceitos
associados as mesmas, bem como a diferenciagao entre eles. Esse entendimento contribui
para a criacdo de um modelo urbano de atuac@o que deve ser capaz de alargar a visdo
sobre as transformacdes a que se assiste nos aglomerados urbanos, na sua evolucédo

territorial, assim como as tendéncias sociais, culturais e econémicas.

Como consequéncia das politicas de incentivo a constru¢cdo de casa prépria, através da
bonificacdo dos juros bancarios e dos novos meios de mobilidade e transformacdo de
habitos quotidianos das populacgdes, verificou-se uma deslocacédo da funcao habitacdo dos

centros para as periferias.

Como resultado, as novas urbanizagfes, criaram o “efeito donut”, que se traduziu, em
termos de densidade populacional, no despovoamento dos centros urbanos e da sua

consequente degradacédo, que hoje urge recuperar.

URBANIZACAO Wl REABILITACAO

» Salvaguarda patrimonial;

» Expansées urbanas;

» Construcdes novas; * Recuperacao do edificado;

* Abandono dos centros histéricos; « Revitalizagdo dos centros urbanos;

» Aumento das deslocac¢6es pendulares; o TRUtET TR

» Deslocalizagdo do comércio para os shoppings.

E fundamental atuar no sentido de tornar os aglomerados urbanos mais competitivos e
geradores de novas dindmicas que lhes permitam desenvolver-se de forma sustentavel,
procurando analisar o papel das estruturas presentes no territério de forma a integra-las ou

reajusta-las a novos usos e formas urbanas.
As politicas de regeneragdo urbana devem ser entendidas como um instrumento ideal para

a concretizacao de objetivos inerentes a coesao territorial e melhoramento da qualidade de

vida. Contudo, ha que entender que este é um conceito extenso, aglutinador e nem sempre
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passivel de uma definicdo muito estanque dada a sua vasta abrangéncia.

A regeneracédo urbana surge como resposta das préprias politicas urbanas a esses mesmos
desafios e problemas, uma vez que o seu conceito abarca néo sé, processos de reabilitacdo

fisica, mas também econdémicos e sociais.

Tratando-se de um conceito amplo e complexo € necessario compreender a sua evolugédo
no contexto nacional das politicas de ordenamento do territério, assim como identificar
definicdes que, em certa medida, permitam balizar ideias e pressupostos, para que seja
possivel entender o que as particularidades e diferenciacdo entre os varios “R’s” que a
Regeneracdo Urbana integra. Isto é, conceitos como “regeneracgao”, “revitalizagdo”,

“renovacgao”, “recuperagao’, entre outros, sdo atualmente empregues dirigidos a fendmenos

diferentes e a processos de intervencéo distintos.

Por forma a clarificar os conceitos anteriormente mencionados, adotou-se como referéncia o
vocabulario da Dire¢cdo Geral de Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano,
atualmente DGT, o qual inclui definicbes diferenciadas para Reabilitacdo Urbana,
Reanimacdo/Revitalizagdo Urbana, Recuperacdo Urbana, Reestruturacdo e Renovacao

Urbana, seguidamente explicitados:

Processo de transformacdo do espaco urbano, compreendendo a execucdo de obras
de conservacdao, recuperacao e readaptacao de edificios e de espacos urbanos, com o
objetivo de melhorar as suas condi¢g8es de uso e habitabilidade, conservando, porém, o

seu caracter fundamental no seu todo ou numa parte significativa.

O conceito de reabilitacdo supde o respeito pelo caracter arquiteténico dos edificios,
ndo devendo, no entanto confundir-se com o conceito mais estrito de restauro, o qual
implica a reconstituicAo da traca primitiva de pelo menos fachadas e coberturas,

recorrendo a técnicas de intervencao adequadas e o menos invasivas possivel.

13
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O custo das operacbes de reabilitacdo urbana é geralmente menor que o das
operacBes de restauro, bem como as resultantes do processo de demolicdo e

reconstrucdo inerentes as operacdes de renovacédo urbana.

A Reabilitacdo surge enquanto readaptacéo do tecido urbano para novas situacdes ao
nivel das funcdes necessarias ao seu desenvolvimento. Nao se prevé na Reabilitacdo
acbes como a demolicAo, mas antes uma Visdo que procura encontrar novas
oportunidades no tecido urbano degradado. Assim, distinguem-se dois ramos da
Reabilitacdo Urbana: de atuacdo no edificado e de atuagdo na paisagem urbana,
estando na sua base preocupacdes de manutencdo do patrimoénio historico-

arquiteténico e morfolégico.

Conjunto de operacdes destinadas a articular as intervencdes pontuais de recuperagéo
dos edificios existentes em areas degradadas, com as interven¢gfes mais gerais de
apoio a reabilitacdo das estruturas sociais, econémicas e culturais locais, visando a
consequente melhoria da qualidade de vida nessas &reas ou conjuntos urbanos

degradados.

A Reanimacdo ou Revitalizagdo implica um certo ndmero de riscos, muitas vezes
minimizados, resultantes da dificuldade de conciliar as exigéncias contraditérias entre a
conservacgdo e a utilizagdo do patrimonio edificado, nomeadamente riscos de ordem
fisica, relativos ao estado e caracteristicas da arquitetura:

1. Uso intensivo dos espacos, provocando a deterioracéo dos edificios;

2. As transformacfes necesséarias a alteracdo do uso dos espacos e dos

edificios (particularmente a dos seus espacos interiores), podem resultar na

descaracterizacdo dos mesmos, por razées de ordem funcional ou econémica.

14
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Conjunto de operagBes tendentes a reconstituicdo de um edificio ou conjunto
degradado, ou alterado por obras anteriores sem qualidade, sem que no entanto esse
conjunto de operac8es assuma as caracteristicas de um restauro. De um modo geral a
recuperacdo impde-se na sequéncia de situacdes de rutura do tecido urbano ou de
casos de intrusdo visual resultantes de operacdes indiscriminadas de renovacao
urbana. A recuperagdo urbana implica a requalificagcdo dos edificios ou conjuntos

recuperados.

Operacao urbanistica que consiste no melhoramento de uma determinada &rea
residencial, ou residencial-comercial, através da demolicao dos elementos degradados,
da melhoria do sistema viério, dos espacos verdes, e, de um modo geral, de todos os

seus equipamentos.

Conjunto de operagbes urbanisticas que visam a reconstrucdo de &reas urbanas
subocupadas ou degradadas, as quais ndo se reconhece valor como patriménio
arquitetonico ou conjunto urbano a preservar, com deficientes condigbes de
habitabilidade, de salubridade, de estética ou de seguranca, implicando geralmente a

substituicdo dos edificios existentes.

Este conceito pode abranger acbes de reabilitacéo, e é por vezes confundido com o de
reabilitacdo, o qual no entanto supde o respeito pelo caracter arquitetonico dos edificios
em questao. Renovacgdo urbana pressupde, ao contrario da Reabilitagdo, a existéncia
de acBes de demolicdo de estruturas morfolégicas e tipoldégicas que estejam a
contribuir para uma area urbana degradada e a sua consequente substituicdo por um

novo modelo de edificagdes.

15
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Ja por “Reconstrucado”, apenas se encontra a definicdo de “Obras de Reconstrugao” no
RJUE. Apesar de ndo ser um “R” com definigdo no anterior documento do vocabulario da
Direcdo Geral de Ordenamento do Territorio, entende-se como necessario elucidar qual o
seu significado e como se aplica urbanisticamente. De acordo com a alinea c) do artigo 2,
do RJUE, as Obras de Reconstrucao sao “obras de construgdo subsequentes a demoligéo,
total ou parcial, de uma edificacdo existente, das quais resulte a reconstrucdo da estrutura
das fachadas”. Este € um termo que pressupde uma construcdo apés um edificio, ou
conjunto edificado, ter sido demolido, mas que por vias da reconstrugéo volta a ser erguido

e é devolvido ao tecido urbano.

CONCEITOS RELATIVOS A CONCEITOS RELATIVOS A
INTERVENCAO EM INTERVENGAO EM
AREAS URBANAS EDIFICIOS
Renovacéo Urbana Restauro
Reabilitacdo Urbana Reabilitacéo

Reconstrucéo

Figura 1. Conceitos ao nivel das areas urbanas e do edificado

Assim, considera-se impreterivel definir estratégias e criar conjeturas que promovam a
reabilitacdo urbana, quer em termos fisicos como sociais e econdmicos, recorrendo a
instrumentos fundamentais para a sua concretizacdo, nomeadamente as Operacfes de

Reabilitacdo Urbana — ORU.

Para um melhor entendimento da evolugao em torno das tematicas da regeneracao importa
considerar a sucessao de acontecimentos que foram marcos relevantes numa alteracéo de
postura sobre o tema ou que de alguma forma influenciaram a forma como foram sendo
adotadas politicas de Ordenamento do Territério assim como de Reabilitagdo Urbana, tal

como se pode observar no cronograma da pagina seguinte.
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2.1. Territorio

O concelho de Anadia integra a Comunidade Intermunicipal da Regido de Aveiro e pertence
a sub-regido NUT Ill da Regido de Aveiro, da qual fazem parte também os concelhos de
Ovar, Murtosa, Estarreja, Aveiro, Albergaria-a-Velha, Sever do Vouga, ilhavo, Vagos,

Oliveira do Bairro e Agueda.

A Regido de Aveiro € limitada a norte pela Area Metropolitana do Porto, a este por Viseu
Déo-Lafbes, a sul pela Regido de Coimbra e a oeste pelo Oceano Atlantico, e ocupa uma
area de 1.692,9 km? e, segundo os Resultados Preliminares dos Censos de 2021 acomoda

uma populagéo residente constituida por 367.455 habitantes.

AGUEDA

OLIVEIRA
DO BAIRRO

ANADIA

Figura 2. Enquadramento do concelho de Anadia na NUTS IIl — Regido de Aveiro.
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O concelho de Anadia ocupa uma area de 216,63 Km? e é delimitado a norte pelos
concelhos de Oliveira do Bairro e Agueda, a nascente por Mortagua, a poente por
Cantanhede e a sul por Mealhada. Anadia é constituida pelas freguesias de Avelds de
Caminho, Avelas de Cima, Moita, Sangalhos, S&o Lourenco do Bairro, Vila Nova de
Monsarros, Vilarinho do Bairro, Unido das Freguesias de Amoreira da Gandara, Paredes do
Bairro e Fogueira, Unido das Freguesias de Arcos e Mogofores e Unido das Freguesias de

Tamengos, Aguim e Ois do Bairro.

Unido das freguesias de
Arcos e Mogofores

Vilarinho do Bairro

Ois do Bairro

Figura 3. Organizac¢do administrativa de acordo com a CAOP 2019.

Em termos administrativos, tem alguma dependéncia da cidade de Aveiro, no entanto, as
articulacdes territoriais revelam uma grande afinidade com os concelhos fisicamente mais
préximos, que correspondem, muitas vezes, ao local de trabalho ou estudo de uma parte da

populacdo de Anadia.
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Anadia beneficia de excelentes acessibilidades, o que constitui, uma potencialidade, com
consequéncias imediatas na forma de comunicar, comercializar e distribuir. As principais
vias que do Concelho sdo a Al, o0 IC2, a EN 235 e ER 336, assim, como, ainda, é servido
por transporte ferrovidrio de passageiros e mercadorias, através da linha do Norte que
efetua a ligagéo Lisboa/Porto, esta infraestrutura atravessa o Concelho, numa extenséo de

12 Km, na qual existe uma estacdo, Mogofores, e trés apeadeiros.

O aglomerado da Fogueira encontra-se junto ao limite norte do Municipio e esta mais perto
da Oliveira do Bairro, 6Km, do que da sede de concelho, a cidade Anadia, que dista 8 km.
Pertence a freguesia de Sangalhos, e beneficia da sua proximidade, ndo s6 ao nivel de

acessibilidade viaria, como do conjunto de equipamentos e servi¢os que oferece.

Figura 4. Fogueira de acordo com o limite das subsecdes estatisticas do INE.

Do ponto de vista biofisico, a zona humida definida pelo Baixo Vouga e pela Ria de Aveiro,
constitui uma paisagem Unica no pais e um recurso que se desdobra em diversas

potencialidades. Esta regido tem grande importancia no turismo devido & qualidade dos
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seus recursos naturais e da atratividade do seu ambiente e paisagem, estes atributos
proporcionam o desenvolvimento de turismo balnear, de ecoturismo (ou turismo de

natureza) e do termalismo.

Fisicamente o territério de Anadia apresenta dois tipos de paisagens: a zona nascente exibe
um relevo muito dobrado e por vezes vigoroso, com vales encaixados, em que o uso do solo
€ predominantemente florestal, com grandes extensfes de planta¢gfes de eucalipto; e a
zona central e poente com um relevo aplanado, e algumas colinas que coincidem com os
vales do rio Levira e do Cértima, em que o uso do solo nesta zona é essencialmente

agricola e urbano/industrial.

O lugar da Fogueira esta inserido num planalto e apresenta uma paisagem rural em que

domina a agricultura de subsisténcia praticada em pequena escala.

Figura 5. Paisagem da Fogueira

Fonte: Googlemaps, acedido a 11 de maio de 2020

Os indicadores demograficos sdo dominios indispensaveis, uma vez que se consideram

essenciais no apoio e na tomada de decisbes que decorram de exigéncias dessas
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particularidades. Neste sentido, interessa analisar um conjunto de varidveis representativas

das dinamicas existentes.

Relativamente a populagédo residente no Concelho, de acordo com os Resultados
Preliminares dos Censos de 2021, o concelho de Anadia registava 27.542 habitantes

apresentando uma densidade populacional de 127,14 Hab/km?.

Tabela 1. Populacao residente e densidade populacional em 2001 e 2021 do concelho de Anadia

Ano Populagéo residente Densidade habitacional
N.° (Hab/Km?)
2011 29.150 134,56
2021* 27.542 127,14
Variagao -5,52%

Fonte: INE, Censos 2011 e Resultados Preliminares dos Censos de 2021*

No que concerne a dindmica demografica nas freguesias de Anadia, no periodo censitario
entre 2011 e 2021, todas as freguesias, a exce¢do de Avelds de Caminho, apresenta uma
variacdo negativa da populacdo residente, sendo que a freguesia da Moita apresenta a

variacdo negativa mais alta.

Tabela 2. Populacéo residente em 2021 e variagdo entre 2011 e 2021 por freguesias

Populacéo residente Variagao (%)

AT (N.9)* 2001 e 2011
Avelds de Caminho 1.300 3,7
Avelas de Cima 1.954 -11,8
Moita 2.203 -12,8
Sangalhos 3.835 -6,1
Sao Lourengo do Bairro 2.288 -5,5
Uni&o das freguesias de Amoreira da Gandara, Paredes 2 429 101
do Bairro e Fogueira
Unido das freguesias de Arcos e Mogofores 6.241 -1,4
Unido das freguesias de T_amengos, Aguim e Ois do 3.956 0,2
Bairro
Vilarinho do Bairro 2.491 -11,0
Vila Nova de Monsarros 1.545 -10,9

Fonte: INE, Censos 2011 e Resultados Preliminares dos Censos de 2021*
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Em 2021, a freguesia que concentra um maior nimero de residentes € a Unido das
Freguesias de Arcos e Mogofores, onde se localiza a sede de concelho, a cidade de Anadia.
Em contrapartida, Avelas de Caminho, apesar de apresentar uma variacdo positiva de
populacao residente, em 2021 em relacdo a 2011, é a freguesia com um menor nimero de

individuos.

Na figura a seguir € possivel verificar, através das subseccdes estatisticas e sobreposicao
da rede viaria, que a populagédo do concelho de Anadia se concentra maioritariamente ao

longo das principais vias de acesso ao Concelho.

Avelas de Caminho Are de S
Uniéo das freguesias de
Amoreira .
do Bairro e Ancas Rede Viaria
== Rede estruturante
Séo Lourengo do Bairro Moita

Vilarinho do Bairro

8
rte

Tamendos, Aguim e Ois do Vila Nova de Monsarros

Bairro

\inha do No

Figura 6. Populacao residente no concelho de Anadia, distribuicdo do n.° de individuos ao nivel da
subseccao estatistica

Fonte: BGRI, 2011

No que diz respeito a distribuicdo da populagdo do Concelho por grupo etario, deteta-se
uma evidente reducdo do ndmero de criancas e jovens. Entre 2011 e 2020, a faixa
pertencente aos 0-14 anos passou de 3.739 para 2.841 individuos. O grupo etério dos 15-24
anos também evidenciou um decréscimo, mas menos acentuado. Por sua vez, 0 grupo

etario dos 25-64 anos, 0 mais representativo no Concelho, exibe também uma diminuicéo,
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sofrendo uma reducao de 1.377 individuos. A grande exce¢do ao decréscimo verificado
nestes grupos é aquele relativo a populacdo com 65 ou mais anos, que teve um aumento de

640 individuos.

2020*
B o T 6555 mer
14.225
25 - B 15.602
2.765
15-2% N G 914
0-14 2.841

AN 3.739

Gréfico 1. Populagéo residente (N.°) por grupo etario no concelho de Anadia

Fonte: INE, Censos 2011 e Estimativas 2020*

De um modo geral, verificou-se uma diminui¢cdo populacional entre 2011 e 2020 em quase
todos os grupos etarios, com excec¢do do grupo da populacdo idosa. Assiste-se, assim, a
um envelhecimento populacional no Concelho, problemética que afeta praticamente todo o

territério nacional.

Interessa analisar os indicadores referentes ao nivel da escolaridade e empregabilidade, a
fim de compreender as dindmicas existentes e intensificar o desenvolvimento territorial

associado ao crescimento de atividades econémicas especializadas.

O nivel de escolaridade predominante no concelho de Anadia € o ensino basico com 17.833
individuos contabilizados nos Censos de 2011, como se pode observar no grafico 2. E de
referir que o nimero de populacdo sem nenhum nivel de escolaridade aproxima-se do

namero de individuos com ensino superior.
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Ensino superior I 3.749
Ensino pés-secundario | 286
Ensino secundéario [ 4.300

Ensino basico I 1 7833

Ensino pré-Escolar B 616

Nenhum nivel de escolaridade Il 2 366

Grafico 2. Populagdo Residente segundo o nivel de escolaridade no concelho de Anadia em 2011

Fonte: Censos 2011, INE

No entanto, com a universalizacdo e democratizacdo do ensino e o reforco do ensino
profissional, das campanhas de educacdo para adultos e do aumento da escolaridade
obrigatoria tem existido uma tendéncia positiva na valorizagdo do investimento na educacgéo
e informacdo nos jovens e também nos adultos, o que se podera traduzir em impactes

favoraveis ao dinamismo econémico local.

As dinamicas demograficas, econdmicas e socioculturais tém expressdo na capacidade de
fixacdo de populacdo jovem e na criacdo de atividades geradoras de novos e mais
qualificados empregos. Nesse sentido, importa avaliar a relacdo da populacdo

economicamente ativa relativamente ao emprego e aos setores de atividade.

Assim, neste &mbito, a populagéo ativa permite-nos avaliar a quantidade de populagédo, com
15 e mais anos, em situacdo de empregado ou desempregado. Deste modo, € possivel
confirmar que, em 2011, existiam para 13.510 habitantes economicamente ativos, que

representava uma taxa de atividade de 46,35%.

Na populacdo empregada, no que concerne a sua distribuicdo por setor de atividade,
verifica-se que o setor terciario, associado ao comércio de bens e a prestacédo de servicos, é
0 mais representativo, 56%. Segue-se 0 setor secundario, relacionado com a transformacéao

de matérias-primas, em produtos acabados ou semiacabados, que emprega cerca de 40%
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da populacéo ativa. Por seu turno, o setor primario € o menos representativo, empregando

apenas 4% da populacgéo ativa.

4%

434

40%
4.867
6.893

56%
Setor primario

Setor secundario

Setor terciario

Gréfico 3. Populagdo econdémica ativa empregada por setor de atividade no concelho de Anadia

Fonte: INE, 2011

Este cenario advém também do processo de mecanizagdo, mas também da reduzida
atratividade para os mais jovens, resultante da dificuldade em obter apoios, somando-se
igualmente o facto de a agricultura ser predominantemente de subsisténcia. Note-se,
portanto, que o setor terciario se assume fundamental para o crescimento econémico, por
forca dos efeitos multiplicadores que induz, resultantes das complementaridades com outras

atividades.

A abertura das fronteiras, através do Acordo Schengen, permitiu o crescimento das
importacdes e exportacbes de servicos. No entanto, a necessidade da valorizacdo do
Concelho deve também ser realizada através da criagcao de condi¢des para investimento por
parte de empresas, promovendo a atratividade e o dinamismo, de modo a fixar a populacao

e atrair novos residentes.

Relativamente a populacéo residente na Fogueira, nos Censos de 2011, ao nivel da

subsecgdo estatistica encontravam-se contabilizados 487 individuos residentes, dos quais
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254 eram do sexo feminino. A maior parte da populacao residente pertence ao grupo etario

dos 25-64, acompanhando a tendéncia do Municipio.

261

324
o 23 °

118
’m . @ 50 58

Homem  Mulher 0-14 156-24 25-64 65 ou mais
Gréfico 4. Populagéo residente da Fogueira ao nivel da subseccéo estatistica

Fonte: BGRI, 2011

Em termos de escolaridade, em 2011, 309 individuos residentes da Fogueira tinham o
ensino basico completo, seguido pelo ensino secundério, com 60 pessoas e s6 depois 0
ensino superior, com 38 pessoas. Ao contrario do que se verifica no concelho de Anadia, a
maioria da populacdo encontra-se empregada no setor secundario, com 50%, seguido pelo
setor terciario com 48%. O setor secundario assume-se como o setor de atividade
predominante, talvez por na sua proximidade existir uma zona industrial com empresas de

componente e acessorios para automaéveis, de confecdo, de engenharia e eletrénica.

2%

Ensino superior [l 38
Ensino pés-secundario = 0

Ensino secundaric [l 60

Setor primario
. Setor secundario
. Setor terciario

Ensino basico NG

Graéfico 5. Populagéo residente da Fogueira por nivel de escolaridade completo e por setor de
atividade econémica

Fonte: BGRI, 2011
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2.2. Historia

N&do sabendo exatamente ha quantos anos isto aconteceu, sabe-se que no alto de
Sangalhos foi avistada uma fogueira num vale. Ai, alguém desceu ao vale e deparou com
uma Senhora, ja de idade, sentada a uma fogueira. Foi dai que nasceu o nome da aldeia -

Fogueira.

No entanto, existe outra historia que afirma que esta zona era uma grande floresta de onde
saia a madeira para fazer os barcos. Nesta floresta os lenhadores faziam sempre uma
fogueira para fazer a comida, que servia entdo de ponto de referéncia para os lenhadores e

tera sido assim que nasceu o nome da Fogueira.

Da pouca informacgdo disponivel, sabem-se algumas curiosidades, designadamente a
existéncia de um marco do tempo dos Mouros, que se situa na Pévoa do Mato, mais
propriamente ja na estrada que vai ligar a aldeia da Serena, também existe na Pdvoa da
Palmeira, uma estrada onde passava a Rainha D. Amélia, que parava sempre numa fonte,

que é a fonte dos Amores.

E ainda de referir uma lenda que denominou o rio que passa nesta localidade, perto da
estrada N1 (IC2), outrora estrada real, e também conhecida por “caminhos de Compostela".
Um dia estava a corte de El-rei D. Dinis instalada nos Pagos de Coimbra, decidiu a Rainha
D. Isabel - ir receber as honras dos altares pela santidade da sua vida- peregrinar até
Santiago de Compostela. Saiu a Rainha de Coimbra, acompanhada de algumas pessoas da

Cortes.

Ao cair da tarde, jA cansada da viagem, e ansiosa por alcancar Avelds de Caminho,
localidade onde os habitantes eram obrigados a aposentar a realeza (condicdo esta,
confirmada no foral Manuelino, de 1514), a sede apertava, e a Rainha ordenou a sua
comitiva que parassem pois desejava refrescar-se com a agua do rio que corria ao lado. Foi

entdo alertada da demora que a paragem implicaria e que a agua “Seria de certo ma”. A
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rainha admirou-se por ver aguas nao cristalinas, mas nao bebeu a agua do Rio, mas o Rio

ganhou a designacao, por que ainda hoje é chamado Rio Cértima.

2.3. Morfologia

A morfologia urbana da Fogueira assume uma escala de um aglomerado rural, que se
assume com uma estrutura linear de uma malha urbana fortemente marcada por uma
espinha dorsal que integra a Rua Principal da Fogueira, a rua da Prosperidade e a rua Dr.

Joaquim da Silveira, ao longo das quais surgem varias construcgées.

Tal como que observa na figura 5, denota-se uma estrutura urbana pelos eixos viérios
supramencionados, a partir dos quais se foram ramificando vias secundarias, de menor
escala, ainda que determinantes na estrutura urbana do aglomerado e que assim definem o

sistema de espacos publicos.

il :
Rda’da/ rosperidade
y '/ W 7

4

» EM:603

" My

/

Figura 7. Vista aérea da Fogueira

Fonte: Googlemaps, acedido a 18 de maio de 2020

A malha urbana da Fogueira caracteriza-se essencialmente por construcbes com

implantacfes dispersas e irregulares, de desenho, aparentemente, aleatorio, mas, de forma
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geral, muito agarradas aos arruamentos. As vias, na maioria, ndo dispdem de passeios,

dada a dimensao das mesmas.

2.4. Patrimonio

A Camara Municipal de Anadia tem vindo a trabalhar no sentido de preservar o patriménio
que é, desde sempre, encarado como identitario e detentor de uma meméria coletiva na
populacdo. Assim, esta preservacdo é ja reconhecida nos instrumentos de planeamento

municipais e deve continuar a fazer parte das principais preocupagdes para o territorio.

O capitulo IX da Revisdo do Plano Diretor Municipal de Anadia, diz respeito aos valores
culturais e de acordo com o artigo 65° os valores culturais, representados e numerados na
Planta de Ordenamento e identificados no Anexo | do PDM, sdo constituidos pelo
patriménio edificado e arqueoldgico e etnografico que, pelas suas caracteristicas, se
assumem como valores de reconhecido interesse histérico, arqueol6gico, artistico,
cientifico, técnico ou social. Os valores culturais, no municipio de Anadia, sdo constituidos
por:

a) Imoveis classificados de interesse publico e de interesse municipal;

b) Imbveis em vias de classifica¢éo;

¢) Patriménio arqueoldgico.

Para os imoveis classificados e em vias de classificacdo, as intervencfes permitidas e as
medidas de protecdo sédo as que decorrem da legislacdo em vigor sobre esta matéria. Nos
sitios arqueoldgicos, cuja localizacéo é conhecida em resultado de estudos realizados até a
data, para além do cumprimento da legislagdo em vigor aplicavel, deve ser privilegiada a
protecdo, conservacdo e se possivel, a valorizacdo dos vestigios arqueolégicos neles
existentes.

O municipio de Anadia tem vindo a demonstrar uma preocupacdo na defesa e
requalificacdo do patriménio, nomeadamente arquitetonico, em matéria de assuncdo da

legislacdo nacional, na definigdo de regras vinculativas aplicaveis, igualmente a particulares
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em contexto das figuras de planeamento municipal como o PDM e restantes figuras de
instrumentos de gestdo territorial e nas acdes concretas municipais de incidéncia sobre o

patriménio.

Denota-se de facto a preocupacédo municipal sobre a identidade do seu territorio, refletida
em diferentes formas de defesa, preservacdo e manutencéo do patriménio. Ao longo dos
anos, o municipio de Anadia tem vindo a desenvolver um conjunto de intervengfes no
sentido de melhorar, ndo s6 o parque edificado como também ao nivel dos espacos
publicos. Assim sendo, o legado patrimonial municipal deve continuar a ser entendido como
um bem comum da populacdo e que deve reforcar a identidade local, transmitindo valores

as geracdes vindouras.

Por esta razdo, a defesa do patrimonio é uma estratégia municipal, que deve ser
continuamente baseada numa logica de heranca a populacdo de um conjunto de bens de
referéncia e de importancia histérica assumida. Esta preservacdo é reconhecida pelos
instrumentos de planeamento municipais e continuardo a fazer parte da gestao urbanistica
para Anadia, devendo dar continuidade a promocdo de politicas de valorizacéo,

conservacgao e revitalizagdo dos seus aglomerados urbanos.

O valor patrimonial da Fogueira é inquestionavel pelas memoérias que Ihe séo inerentes,
carregadas de valor histérico e cultural. Assim sendo, a preservacéo e valorizagdo do seu

edificado e do seu espaco publico associado €, igualmente, crucial.

Embora existam iméveis classificados no concelho de Anadia, o lugar da Fogueira nao
integra nenhum destes imoveis, contudo é fundamental referir outros que se consideram
importantes no reforco da identidade local e valorizagdo da mesma, designadamente o
Edificio da antiga Escola Primaria, a Igreja da Fogueira, a Quinta da Fogueira e a vila

Lameiro, como se pode observar nas figuras seguintes.
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Figura 8. Edificio da antiga Escola Priméria

Figura 9. Igreja da Fogueira

Fonte: acedido a 30 de abril de 2020

Figura 10. Quinta da Fogueira

Fonte: acedido a 30 de abril de 2020
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Figura 11. Vila Lameiro

Para além destes, foram identificados outros iméveis durante os levantamentos de campo,
gue tendo em conta as suas caracteristicas, se consideraram particularmente relevantes
para a imagem e tecido urbano da Fogueira, e como tal devem ser inventariados no sentido

de reforcar a identidade local. Seguidamente sdo apresentados os referidos imoéveis.

Figura 12. Edificio relevante na Rua Dr. Joaquim da Silveira

Figura 13. Edificio relevante na Rua da Fonte Nova
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Figura 14. Edificio relevante na Rua Dr. Joaquim da Silveira

Mais uma vez, reitera-se que a conservacao destes edificios, ainda que nao classificados,
sdo fundamentais ao nivel patrimonial na Fogueira, quer pelo seu valor arquitetonico e/ou
pelo seu enquadramento urbano, individualmente ou inserido em conjuntos, com interesse

historico para a preservacgéao e valorizacéo da identidade e memoria coletiva local.

37



Delimitacdo da &rea de reabilitacao urbana de Fogueira - ARU

Operacao de reabilitagéo urbana de Fogueira - PERU

2.5. Antecedentes e Instrumentos de gestéao territorial e

urbana

Como um dos instrumentos das politicas de coeséo territorial, a reabilitacdo urbana é
fundamental para uma sociedade mais justa e equitativa. A politica de reabilitacdo deve
estar em consonancia com as restantes politicas nacionais e municipais, nomeadamente
nos dominios do urbanismo, habitacdo, acdo social, mobilidade, cultura, ambiente urbano,

economia e patriménio imobiliario.

A ORU da Fogueira teve como principios orientadores documentos de planeamento

territorial e estratégico, designadamente o Plano Diretor Municipal de Anadia.

O Plano Diretor Municipal de Anadia estd em vigor desde o ano de 1994, através da
Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 64/94, publicada no Diario da Republica n.° 183, |
Série B, de 9 de agosto de 1994. Em 19 de junho de 2015, a Assembleia Municipal de
Anadia aprova a 12 Revisdo ao PDM de Anadia, através do Aviso n.° 9333/2015 do Diario
na Republica, 2.2 Série, n.° 163 de 21 de agosto de 2015. Posteriormente, teve a sua 12
Alteracéo a 12 Revisdo, publicada em Diario da Republica, 2.2 Série, n.° 65 de 2 de abril de
2019 através do Aviso n.° 5929/2019. E mais recentemente, teve a sua 1.2 alteracdo por
adaptacao, através da declaragdo n.° 43/2019 do Diario da Republica, 2.2 Série, n.° 138 de
22 de julho de 2019, decorrente da aprovacdo do Plano Municipal de Defesa da Floresta

Contra Incéndios 2019-2028.

O PDM reflete e concretiza as opgbes estratégicas de ocupacgdo do territério municipal,

enquanto elemento fundamental para alcancar o desenvolvimento sustentado, e tem como
principais objetivos:

a) Especificar um modelo estratégico de atuacdo que estabeleca acfes distintas

para a promocgdo de um desenvolvimento equilibrado do Municipio, tendo em

atencgédo a sua diversidade territorial e as mudancas operadas nos Ultimos anos,

guer ao nivel demogréfico, quer ao nivel socioeconémico;
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Ajustar o PDM a realidade do Municipio, através da atualizacdo do seu
conteddo e do colmatar de deficiéncias e omissGes detetadas, adequando-o,
desta forma, as necessidades e anseios da populacao;

Agilizar os mecanismos de operacionalizacdo, de forma a garantir uma gestéo
urbanistica rapida e eficaz;

Ajustar os perimetros urbanos em funcao da dinamica da ocupacao do territorio
e da nova realidade demogréfica;

Enquadrar e estudar a viabilidade de alguns investimentos programados, tais
como a reestruturacdo da rede vidria municipal e outras propostas de
intervencao;

Definir e disponibilizar um quadro normativo e um programa de investimentos
publicos municipais e estatais, adequados ao desenvolvimento do Municipio;
Proceder a reestruturacdo da Rede Viaria, PRN 2000 ou subsequente e
considerar o tracado de novas infraestruturas viarias, nomeadamente de novas
variantes, na definicAo de uma proposta de ordenamento;

Promover a requalificacdo de alguns aglomerados, através da criacdo de
espacos verdes;

Estabelecer um ordenamento adequado e articulado com os municipios vizinhos

evitando descontinuidades territoriais.
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3.1. Objetivos gerais e estratégicos

Através da delimitacdo da area de reabilitacdo urbana da Fogueira pretende-se reforcar-se
a atratividade, qualidade urbana e paisagistica local, a partir do estabelecimento de um
guadro adequado, coerente e consistente de medidas de gestdo e de incentivo a
reabilitacédo urbana.

Esta politica ndo se limita & promoc¢do de reabilitacdo das estruturas fisicas nas areas
urbanas, compreendendo também medidas de incentivo direto, através do processo que
culmina na execucao de obras, e indireto, por via da criacdo de um ambiente favoravel ao

investimento e a atividade econémica.

A delimitacdo de uma ARU, de acordo com a legislacdo em vigor dotara esta area de
instrumentos para atrair investimento orientado para a consolidacdo de dindmicas
existentes/emergentes, tais como o patriménio cultural e natural, e as atividades
socioculturais que poderdo proporcionar o investimento e a criagdo de empregos, €
consequentemente induzir a inovagdo, crescente coesao e a sustentabilidade. Desta forma,
a ARU poderé constituir-se como um ponto de partida para o desenvolvimento e afirmacgéo

da Fogueira e do territério concelhio.

A necessidade de reparar e complementar a rede de infraestruturas, ruas com perfis
estreitos e sinuosos, o nucleo histérico em processo de envelhecimento da populacéo e o
fragil nivel de reabilitagao urbana, assumem-se como 0s principais problemas identificados

na area que se pretende requalificar.

A resolucdo destes constrangimentos passam pela inevitavel atuagdo e definicdo de uma
estratégia adequada, que procure abordar as componentes fisicas, sociais, funcionais,
ambientais e econdémicas, através de uma intervencdo integrada, que podera ser

concretizada, desde ja, através da delimitacdo de uma ARU.

Deste modo, além de constituir um importante passo para a reabilitacdo e requalificacéo
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com incentivos a iniciativa privada, considera-se fundamental e quase inevitavel, uma vez
gue a partir da mesma sera estabelecido um conjunto de objetivos estratégicos e
especificos que permitirdo criar condicdes favoraveis a reabilitacdo urbana.
Inerente aos critérios de delimitacdo da ARU e as intervencdes estratégicas propostas para
esta area, encontra-se um conjunto de objetivos estratégicos e especificos que permitirdo a
implementacéo da estratégia de intervencdo, nomeadamente:
e Reabilitar o tecido urbano degradado e em degradacéo;
e Valorizar o patrimoénio edificado como fator de identidade e competitividade e
potenciador do desenvolvimento turistico cultural;
e Intervir e qualificar espag¢os urbanos e equipamentos de utilizagdo coletiva
potenciando novas dindmicas urbanas;
e Potenciar o desenvolvimento e a qualidade urbana;
e Potenciar o equilibrio entre a paisagem urbana e natural,
e Diversificar e potenciar a imagem urbana da Fogueira;
e Modernizar as infraestruturas urbanas;
e Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos
urbanos;
e Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos
tecidos urbanos existentes;
e Requalificar os espacgos verdes, 0s espacos urbanos e 0s equipamentos de
utilizac&o coletiva;
e Dinamizar a atividade cultural reabilitando equipamentos de utilizacéo publica;
e Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor
gestdo da via publica, do estacionamento e dos demais espacos de circulacao;
e Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;
e Fomentar a adocdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e
privados e no espaco publico;
e Assegurar o principio da sustentabilidade, garantindo que as interven¢cfes assentam

num modelo financeiramente equilibrado e sustentavel.
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A ARU proposta contempla ainda outros objetivos estratégicos, mais especificos, que

permitirdo a implementacéo da estratégia de intervencao, designadamente:

MELHORIA DO SISTEMA URBANO

e Promover a vivéncia dindmica e de qualidade na Fogueira;

e Cerzir malha urbana mais recente com malha urbana antiga - ndcleo histérico;

e Promover a multifuncionalidade da area a reabilitar, privilegiando o uso habitacional,
comercial e de servicos;

e Aumentar as dindmicas e vivéncias da &area a reabilitar, bem como as condi¢bes de
seguranca da sua permanente utilizacéo;

¢ Intervir no edificado para melhoramento das acessibilidades.

REABILITACAO E REVITALIZACAO DO PARQUE EDIFICADO

¢ Reabilitacdo do edificado com graus diversificados de intervencgéo;
¢ Reabilitagdo dos edificios degradados e funcionalmente desadequados;
e Refor¢co da articulacdo e didlogo entre os espagos ocupados e 0s espacos livres, por

forma a integrarem a volumetria e arquitetura dos edificios existentes.

QUALIFICACAO DOS ESPACOS PUBLICOS E EQUIPAMENTOS DE
UTILIZACAO COLETIVA

¢ Intervengdo no espago publico tendo em vista um efeito multiplicador de influéncia na
recuperacao de edificios no perimetro envolvente;

¢ Introducao de mobiliario urbano adequado e/ou reposicionamento do existente;

e Requalificaco e reperfilamento de passeios;

e Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econ6mica dos espagos

publicos urbanos.
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MOBILIDADE

Criacéo e definicao de interfaces de mobilidade;

Sinaliza¢do horizontal e vertical indicativa dos pontos notaveis da area;

Introducao de elementos que visem a seguranca do trafego, com prioridade a seguranca
nos percursos preferenciais da populacgéo;

Melhorar o acesso pedonal - potenciador de mobilidades estimulantes para o pedo no

acesso, em particular a0 comeércio e servigos.

QUALIFICACAO DE INFRAESTRUTURAS, ACESSIBILIDADE E

MOBILIDADE

Potenciar as redes de telecomunicacéo;

Intervengdo no construido para melhoramento das acessibilidades, preservando o valor
patrimonial dos edificios;

Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Adaptacdo dos edificios existentes e adequacdo dos novos as condi¢cdes de mobilidade
e acessibilidade;

Adaptacdo dos espacos publicos as condicbes de mobilidade e acessibilidade (com
criacdo e redefinicdo de passeios, com rampas, e passadeiras sobre-elevadas);
Pavimentacdo com revestimentos adequados a acessibilidade de pessoas com

mobilidade reduzida.

APOIO AOS PARTICULARES

Incentivar os privados a reabilitagdo do seu patriménio, recorrendo a atribuicdo de
beneficios fiscais, celeridade no processo administrativo e outros programas de apoio;
Promover a reocupacédo do edificado devoluto, através da adaptacao a novas funcdes;

Potenciar um maior dinamismo imobiliario que possa permitir a entrada de novos atores.
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POTENCIAR O DESENVOLVIMENTO DE OUTROS SEGMENTOS
TURISTICOS

e Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciagéo e competitividade urbana;

e Aposta na producéo de produtos regionais de qualidade, potenciando o desenvolvimento
enddgeno local e respetivos canais de comercializagao

¢ Reforgar a divulgacgédo e integracdo do patrimonio cultural e natural nos roteiros regionais,

nacionais e internacionais.

3.2. Critérios de delimitacéo e proposta da ARU

O perimetro da ARU da Fogueira foi delimitado tendo em considera¢do a zona de maior
densidade construtiva, em que os edificios apresentam caracteristicas e tracos mais
tradicionais, sendo a esmagadora maioria de caracter residencial, ndo descorando
continuidades urbanas importantes, que se pretendeu incluir também nesta area. Desta
forma, é possivel abranger uma area urbana consolidada e de interesse histérico, cultural e

identitario, pretendendo-se gerar uma maior adesdo dos privados aos incentivos da ARU.

Contemplando todas as componentes estruturantes da area a reabilitar, a delimitagédo
proposta teve por base um conjunto de critérios que serviram de premissa no definir de um
poligono passivel de reabilitacdo, designadamente:

e Culturais, correspondentes a preservagéo e qualificagdo do patriménio cultural
existente;

e Urbanisticos e Morfoldgicos que consideram a época urbana do seu
desenvolvimento ou transformacado, as caracteristicas morfolégicas proprias e
contemplam o patriménio edificado, os espagos publicos e arruamentos;

e Acessibilidade e Mobilidade cujos objetivos sdo a adaptagdo do edificado e

dos espacos publicos as condicdes de mobilidade e acessibilidade pedonal e
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viaria, e a melhoria do estado de conservacéo dos arruamentos;

e Funcionais, respeitantes as funcdes (equipamentos, servicos € cCoOmércios).
Estes sdo determinantes para garantir a sua autossuficiéncia e a sua devida
articulacéo com outros territorios;

e Dinamicos, relativos as dinamicas sociais e econémicas que podem determinar
o desenvolvimento e influir na intensidade e velocidade do processo de

reabilitagéo e de revitalizag&o do lugar.

Assim, é determinante manter e, sempre que possivel, melhorar a vivéncia dos espagos
verdes e coletivos, adaptar o edificado e os espacos publicos a boas condigbes e adotar
modos suaves de mobilidade, bem como manter e acrescentar equipamentos de utilizacdo

publica, servicos, comércios e habitacao.

A delimitagdo da area de reabilitagdo urbana proposta para Fogueira contempla uma area
aproximada de 15,1 ha apresentada pela figura 16. Esta delimitagdo integra uma malha
urbana que embora esteja consolidada, é dispersa e pouco densa. Estas construcdes
incluem sobretudo edificios de é&rea residencial, maioritariamente de escala unifamiliar,
integrando também espacos publicos, que embora pouco qualificados, possuem um enorme

potencial.
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Figura 16. Proposta de delimitagdo da area de reabilitacdo urbana da Fogueira

49



Delimitacéo da area de reabilitagéo urbana de Fogueira - ARU

Operacao de reabilitagéo urbana de Fogueira - PERU

3.3. Andlise ao Parque Edificado

Para um conhecimento mais aprofundado sobre a area em estudo, urge a necessidade de
desenvolvimento de uma andlise ao nivel maximo de desagregacgdo, designadamente na
categoria de subsec¢do, numa area limitada pela ARU que é, por sua vez, constituida por 5

subsecdes que abrangem 79,1 ha e localizam-se na Freguesia de Sangalhos.

De referir, no entanto, que os limites das subsecc¢des ndo coincidem exatamente com a
ARU e, por esse motivo, realizou-se uma aproximac¢éo considerando o edificado existente,
como se pode verificar na figura 17. Assim, foi realizada uma andlise a estas subseccoes,
importa, no entanto, salientar que, os dados mais recentes datam de 2011, como tal é

fundamental alertar para o desfasamento dos mesmos em relagéo a atualidade.

o's
casessescsl

e

£ Limite da Area de Reabilitacdo Urbana de Fogueira

:] Subseccéo estatistica e T

Figura 17. Area de Reabilitagdo Urbana de Fogueira e respetivas subseccdes
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No aglomerado urbano de Fogueira, em 2011, residiam 304 individuos, correspondendo a
118 familias, que se concentravam essencialmente ao longo da estrada municipal EM 603 e

Rua da Prosperidade, conforme se pode observar na figura seguinte.

A

y .
i =

N.° de Individuos Residentes

[] 38-50
[] 50-57
M 57-73
W 73-86
0 100 200 m
@® N.°deFamilias P

Figura 18. Populacéo residente e nimero de familias por subseccao

Assim, como muitos aglomerados do concelho de Anadia, também Fogueira apresenta
alguns constrangimentos ao nivel do edificado, ndo tanto associados a falta de alojamentos,
uma vez que o numero de familias era inferior ao nimero de alojamentos, mas pela
degradacdo das condicdes de solidez, seguranca e salubridade de alguns imoveis,

motivadas pelo seu abandono, mas também pelos custos associados a sua manutengéo e
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reabilitacédo serem dificeis de comportar por parte dos proprietarios.

A massa edificada encontra-se essencialmente onde a densidade populacional também
apresenta os valores mais elevados, estando estes dois indicadores diretamente

relacionados.

Dos 161 edificios identificados em Fogueira, poucos foram os construidos antes de 1919.
Para o periodo entre 1919 e 1970 contabilizavam-se 30% dos edificios, seguido da época
balizada entre 1971 e 1995, a mais representativa com 45%, enquanto o intervalo mais

recente, delimitado entre 1996 e 2011 apenas constitui 20% dos edificios.

A

N.° de Edificios
[] 23-28
[] 28-37
B 37-40

Ano de Construcéo dos Edificios

B s de 1910 B 0511990
I 1o19-1945 1991 - 1995
1946 - 1960 B o05-2000
1961 - 1970 B 2001-2005
0 100 200m
1971 - 1980 B 20052011 ———

Figura 19. Distribuicdo do numero de edificios e ano de construgéo por subsecc¢éo

52



Delimitagdo da area de reabilitagdo urbana de Fogueira - ARU

Operacao de reabilitagdo urbana de Fogueira - PERU

Tabela 1. Periodo da construgdo do edificado

Ano % Ano % Ano %
1919 -1945 4 1971 - 1980 14 1996 - 2000
1946-1960 12  1981-1990 19 2001 - 2005
1961 - 1970 14 1991 - 1995 12 2006 - 2011

No que diz respeito & estrutura dos edificios, o grafico 6 demostra ainda que a maioria dos
edificios foi construida com recurso a betdo. Este facto ndo surpreende, uma vez que o

edificado pertence essencialmente ao século XX, época em que este material ganhou forca

em Portugal.
100
15 16
[ 0 L
Em betéo Com placa Sem placa Adobe/pedra

Gréfico 1. Estrutura do edificio

Tabela 2. Tipo de edificio

Edificio N.°
Exclusivamente residencial 159
Principalmente residencial 0

Principalmente ndo residencial 2

A nivel volumétrico, o aglomerado de Fogueira apresenta uma predominancia dos edificios
de 1 e 2 pisos,156 de um total de 161 edificios, sendo que a maioria desse edificado, era

exclusivamente residencial.
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Figura 20. Exemplos da volumetria do edificado do aglomerado de Fogueira

No que concerne ao nimero de alojamentos, em 2011, estavam registados 355, que se
concentravam onde a populacgdo residente apresenta maior densidade, sendo de notar que
em todas a subsecg¢Bes existem alojamentos vagos, que na totalidade representam apenas
15% dos alojamentos, e conforme se pode observar na figura seguinte, uma das

subsecg¢Bes que nao tém alojamentos vagos.

N.° de Alojamentos
[] 26-28
[] 28-37
B 37-4

Formas de Ocupacéo

" Residéncia Habitual
0 100 200m

B Alojamentos Vagos

Figura 21. NUmeros de alojamentos e forma de ocupacao por subsecgéo
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Relativamente as dareas dos alojamentos de residéncia habitual, estas variam
predominantemente entre os 100 m? e 200 m?, representando cerca de 48% do total,
seguindo-se os alojamentos com areas entre os 50 m2 e os 100 m2 que agregam 24%. Por
sua vez, os alojamentos com areas inferiores a 50m?2 sdo 0s menos representativos, com

apenas 10%.

<50 m? 50 a 100 m? 100 a 200 m? > 200 m?

Figura 22. Numero de alojamentos de residéncia habitual por area

A area dos alojamentos familiares tem relagcao direta com o nimero de divisdes, assim,

considerando as dimens8es dos alojamentos, ndo surpreende que a sua maioria possua 3

ou 4 divisoes.

Por dltimo, importa destacar a por¢cdo de alojamentos vagos e arrendados, que por sinal
apresentam um padrdo de distribuicio semelhante, detendo espacialmente maior

concordancia com a presenga de um elevado namero de populacao residente.
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N.° de Alojamentos Arrendados
0
M 1

[

3
- 0 100 200 m
* Alojamentos Vagos Pt

Figura 23. Nimero de alojamentos arrendados e alojamentos vagos por subsecgéo

Através da andlise da figura 23, é possivel observar que, em 2011, existem apenas 6
alojamentos arrendados, mas existe um nimero consideravel de alojamentos vagos, o que
pode ser uma oportunidade para colmatar caréncias quantitativas, ou seja, dar resposta as
necessidades, quer em termos econdmicos, quer em termos de qualidade e localizacao,
dado que, frequentemente, ha um desajuste entre os rendimentos das familias e os custos

praticados no mercado habitacional.

Ademais, este aproveitamento € vantajoso, uma vez que evita o investimento em habitacéo

nova.

Deste modo, face ao nimero de alojamentos vagos e aos edificios em mau estado de

conservagdo ou em ruina existentes em Fogueira, urge desenvolver estratégias que possam

induzir a reocupacéao dos edificios residenciais e & dinamizacdo deste aglomerado.
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3.3. Anélise SWOT

Face a andlise da area urbana da Fogueira, reconheceram-se diversas forcas, fraquezas,
oportunidades e ameacgas deste territorio, a partir das quais se podem delinear as

estratégias ou medidas de intervencao.

FORCAS

e Patriménio histérico e arquitetdnico;

e Atratividade ambiental — alinhamento de platanos do Largo da Feira;
e Gastronomia rica e diversificada;

e Tradi¢gOes e eventos locais — Feira dos Quatro e Festa de S. Silvestre.
¢ Proximidade ao apeadeiro Paraimo — Sangalhos;

e Proximidade a uma das principais vias de acesso ao Concelho - N235.

FRAQUEZAS

Imobveis devolutos e degradados;

Espaco publico desqualificado;

Reduzida oferta de emprego qualificado;

Esmagadora maioria da populagéo residente apenas com o ensino basico concluido

OPORTUNIDADES

e Possibilidade de recorrer ao IFRRU;
¢ Beneficios e incentivos fiscais concedidos pela presente ARU;
¢ Reabilitacdo do parque edificado.

¢ Qualificacéo do espaco publico.

AMEACAS

e Crescente perda de populagdo residente;

¢ Dificuldade de fixacdo e atracéo de recursos humanos qualificados;
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e Progressiva degradacéo do parque edificado;

e Custo elevado das obras de reabilitacéo, face aos baixos rendimentos das familias.
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4.1. Enquadramento legal e opcdao tipoldgica

Embora o RIJRU permita que a area de reabilitacdo urbana e a operacdo de reabilitacao
urbana correspondente ndo sejam simultaneamente aprovadas, a Camara Municipal de

Anadia, desenvolveu ambas no sentido de proceder a uma aprovagdo conjunta.

De acordo RJRU, uma operagido de reabilitagdo urbana é a “estruturagado concreta das
intervencdes a efetuar no interior da respetiva area de reabilitacdo urbana” e os municipios
devem optar pela realizacdo de uma operacdo de reabilitacdo urbana simples ou

sistematica.

AR A N

Edificado Edificado Espaco Publico Infraestruturas

Uma operacdo de reabilitacdo urbana simples consiste numa “intervencéo integrada de
reabilitagcdo urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado,
num quadro articulado de coordenagéo e apoio da respetiva execugao”. (ponto 2 do artigo

8.2 do RJRU)

Por sua vez, uma operagao de reabilitagdo urbana sistematica consiste numa “intervengéo
integrada de reabilitacdo urbana de uma é&rea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a
qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacgos verdes e urbanos de
utilizac&o coletiva, visando a requalificagéo e revitalizagcéo do tecido urbano, associada a um

programa de investimento publico”. (ponto 3 do artigo 8.° do RJRU)

Uma ORU pode ser aprovada através de instrumento préprio ou de um plano de pormenor

de reabilitagdo urbana, que contém a definicdo do tipo de operacéo de reabilitacdo urbana e
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a estratégia de reabilitagdo urbana (ERU) ou o programa de operagdo de reabilitagédo

urbana (PERU), consoante o tipo de operagédo seja simples ou sistematica, respetivamente.

Simples

Plano de Pormenor de Instrumento
Reabilitag&o Urbana Praprio

Plano de Pormenor de
Reabilitagdo Urbana

Estratégia de
Reabilitag&o Urbana
(ERU)

l

Parecer IHRU

(n&o vinculativo)

Discusséo Publica

RJIGT

Assembleia Municipal ~ AAssembleia Municipal

!

Publicag&o em

Diario da Repuiblica

Figura 24. Diagrama do processo de execu¢do da ORU

Apos a andlise da area de reabilitagdo urbana da Fogueira, tendo em considera¢éo todas as

suas fragilidades e potencialidades e consciente de que a intervencdo de reabilitacdo
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urbana necessaria ndo se resume apenas a reabilitacdo fisica dos edificios que se
encontram em mau estado de conservacao e de habitabilidade, o Municipio optou por uma

abordagem mais inclusiva, incorporando as diferentes dimensdes da reabilitacdo urbana.

Neste sentido, a operacdo a desenvolver para a ARU da Fogueira serd uma operacgéo de
reabilitacdo urbana sistematica, uma vez que as opgles estratégicas implicam uma
perspetiva integrada de intervencdes no tecido urbano, englobando os espacos publicos e
edificado, enquadrada por instrumento proprio - o Programa Estratégico de Reabilitacéo

Urbana (PERU) presente neste capitulo do documento.

De acordo com as disposicdes legais do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, ao optar
por uma operacdo de reabilitacdo urbana sistematica, a entidade gestora da operacéo,
neste caso, 0 municipio de Anadia, fica obrigado a desenvolver um programa estratégico de
reabilitacdo urbana (PERU) para a area em causa e que serve de guia de referéncia de toda

a intervencéo a concretizar.

Uma ORU sistemética, orientada por um PERU, requer um conhecimento abrangente e
detalhado do territrio que se pretende intervir. Por sua vez, o PERU apresenta um conjunto
de opcdes estratégicas de reabilitacdo e revitalizacdo da area de intervencéo,
estabelecendo um equilibrio e harmonia dos interesses de todos os agentes intervenientes,

sejam eles publicos ou privados.

Atualmente sao visiveis alguns sinais de degradacdo fisica na Fogueira, assim como os
fenomenos de erosédo social e econdmica, situacdo que se pretende combater, através de
uma estratégia de intervencdo programada, apostando na reabilitagdo urbana enquanto
condutor para a revitalizacdo do territério e para o seu desenvolvimento. Neste sentido, o
grande desafio na elaboracdo da ORU sistematica passa pela constru¢cao de um PERU que
permita valorizar o aglomerado urbano, definindo com clareza as opg¢bes estratégicas, as
prioridades e as acfes estruturantes, envolvendo de um modo proactivo todos os
interessados neste processo de reabilitacdo, agentes publicos e privados, garantindo uma

abordagem integrada e coerente, tendo sempre em vista uma estreita articulacao, fisica e
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funcional, com o tecido urbano envolvente.

E de salientar que opgéo da ORU sistematica permite, & luz do definido no artigo 54.° do
RJRU, o recurso pleno dos instrumentos de execugdo de politica urbanistica,
nomeadamente a imposi¢ao da obrigacéo de reabilitar e obras coercivas, empreitada Unica,
demolicdo de edificios, direito de preferéncia, arrendamento forcado, servidGes,

expropriacéo, venda forcada e reestruturacdo da propriedade.

INSTRUMENTOS DE EXECUCAO

ORU SiStemética EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEN

Imposi¢céo da obrigagéo de reabilitar e obras coercivas;

a4

Empreitada Unica;
Demoli¢éo de edificios;
Direito de preferéncia;

Arrendamento for¢cado;

Serviddes;
Expropriacéo;
Venda for¢ada;

Reestruturacédo da propriedade.

AEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEmnn?

¢TI EEEEEEEEEEEEEEEEENEEEEEENENEN

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEND

Figura 25. Instrumentos de execucao

Os Ultimos quatros instrumentos de execucgdo referidos ndo sao permitidos nas ORU

simples.

Conforme o n.° 1 do artigo 20.°, do RJRU, a ORU sistematica da Fogueira vigorara pelo
prazo estabelecido de oito anos, estimando-se que os projetos de intervencdo se
desenvolvam entre 2022 a 2030. E de salientar que o dmbito temporal maximo admitido

para a vigéncia das operacdes de reabilitacdo urbana é de quinze anos.
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4.2. Eixos estratégicos e objetivos

Ao longo dos ultimos anos, muitos aglomerados urbanos tém vindo a assistir a uma gradual
degradacéo do seu tecido urbano, tanto a nivel do edificado como do espaco publico, sendo
urgente planear uma estratégia de intervengdo que minimize esse impacto na Fogueira,

através da sua reabilitacdo e requalificacdo urbana.

Tendo por base os objetivos j4 assinalados no capitulo trés do presente documento,
correspondente a delimitacdo da ARU, a definicAo da estratégia de reabilitacdo teve em
consideragdo as dinamicas, potenciais e caréncias locais, assim como 0 seu

posicionamento no contexto do sistema urbano regional e nacional.

A linha estratégica definida reflete preocupac¢des ao nivel da sua articulagdo com o quadro
de acdes e projetos ja definidos pelo Municipio no contexto de outros Planos e Programas,
dos quais se destaca a candidatura ao Portugal 2020, através do Plano de Acdo de
Regeneracdo Urbana (PARU) e do Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS),

particularmente na area de reabilitagdo urbana aprovada a data.

Pretende-se a persecucdo da melhoria da imagem e ambiente urbano, tornando Fogueira
um local mais atrativo para os moradores e visitantes. Os principais objetivos prendem-se
com intervencfes e investimentos ao nivel do espaco publico e edificado, que objetivam a
sua reabilitagdo e adaptacdo as atuais exigéncias, assim como a melhoria das

acessibilidades, mobilidade, infraestruturas e eficiéncia energética.

Reitera-se ainda a sua vertente histérica e patrimonial, constituindo-se a sua preservacao e
manutencdo como outro dos objetivos propostos. Considerando um contexto de
regeneracdo urbana que vai além da reabilitagdo fisica do aglomerado, a promogcao dos
produtos enddgenos e artes locais e regionais, reconhecidos como de grande valor,
qualidade e referéncia nacional, devem incorporar fatores de dimenséao social, econémica e

cultural, que se constituem como outro dos objetivos da estratégia de intervencao.
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Existem, contudo, certos constrangimentos, devidamente identificados, que se torna crucial
ultrapassar através de estratégias integradas, nomeadamente no que respeita a
necessidade de reabilitacdo do edificado e espaco publico. Pretende-se reforcar Fogueira
enquanto um espaco privilegiado quer no que respeita aos padrdes de qualidade de vida, da
centralidade das atividades e inovacgédo, e ainda pelas infraestruturas, fungcdes e modos de

vida urbana e cultural.

Nesse sentido, a estratégia global de intervencédo para o concelho de Anadia foca-se no
patrimonio, na cultura, na criatividade e no conhecimento, assentes em projetos inovadores

e participados que tornem os aglomerados mais atrativos, sustentiveis e competitivos.

Como afirmou o arquiteto Manuel Graca Dias, para tirar o maior proveito das cidades tem de
se aceitar que estas se tratam de um “projeto de vida coletiva” em que todos os

mecanismos que potenciam exclusédo sdo descabidos. (DIAS, 2006)

Deste modo, a estratégia de reabilitacdo definida integra propostas de intervencao
concretas e qualificadoras, apresentadas no subcapitulo 4.4.2, consideradas fundamentais
para atingir os objetivos j& preconizados, nomeadamente:

e Fixar moradores de perfil diverso;

e Requalificar as atividades econdémicas;

e Incentivar e promover o consumo local,

o Reforcar a atratividade;

e Melhorar a imagem urbana.

Da mesma forma, e para alcancar os seus objetivos, Fogueira procurara oferecer a
moradores, visitantes e potenciais turistas:

e Espacos publicos de utilizagao coletiva renovados e confortaveis;

¢ Equipamentos publicos modernizados e acessiveis;

¢ Incentivos a reabilitacdo privada;

e Promocao do mercado de arrendamento;

e Maior oferta cultural e social;
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e Condigdes para o exercicio de uma cidadania ativa e participante.

E importante salientar que ao longo dos Ultimos anos o Municipio tem seguido uma politica
de reabilitagcdo urbana assente no desenvolvimento de inimeros esforcos no sentido da

salvaguarda, qualificacéo e dinamizacdo do Concelho.

Objetiva-se a criagdo de novas oportunidades de investimento, apostando na qualificacdo
do ambiente urbano e em novos fatores de qualidade de vida e o consequente refor¢co da
atratividade local. E importante reiterar que, através da requalificacdo dos espagos e
edificios publicos, o Municipio pretende consciencializar a populacdo para os beneficios da
melhoria das condi¢cdes dos espacos e consequentemente do seu patriménio, criando um

efeito de contagio.

Pretende-se que esta consciencializa¢do atue de forma direta ou indireta, incentivando os
proprietarios a intervencionar o seu patriménio construido, quando estes se constituam
como elementos que interferem negativamente na imagem geral urbana e sustentabilidade

local.

E fundamental salientar que os projetos de intervencdo no ambito da reabilitacdo urbana
devem ter a preocupacao de respeitar a identidade e repor a autenticidade local através da
manutenc@o da qualidade formal dos edificios, conjuntos edificados e espacos publicos.
Simultaneamente devem adapta-los as necessidades funcionais face as atuais exigéncias
legislativas, funcionais e de conforto, permitindo deste modo criar condi¢cdes suscetiveis a

fixacdo de populagao mais jovem, e reforcar as dindmicas econdmicas culturais e sociais.

Sao, também, contempladas questdes de ordem socioecondmica e cultural através das
quais, bem como através da reabilitacéo, se procura que a vivéncia dos locais se torne mais
atrativa para a populacdo, nomeadamente, para a mais jovem. O estado de degradacéo do
edificado, que atualmente interfere com o ambiente urbano, constitui um dos fatores que
contribui para o afastamento das familias jovens do centro, agravado pela falta de

adaptacao dos edificios as atuais exigéncias de conforto, funcionalidade e eficiéncia
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energética.

Efetivamente, as causas do envelhecimento do parque habitacional sdo diversas, mas
geralmente estdo associadas ao abandono dos imdveis, consequéncia da falta de meios
financeiros por parte dos respetivos proprietarios para os reabilitar, como ja foi referido. A

falta de manutengao periddica, no sentido de minimizar as patologias associadas a “idade” e

uso dos edificios contribui para a sua gradual degradacéo.

A visdo estratégica para a reabilitacdo e revitalizacdo da area de reabilitacdo urbana da
Fogueira fundamenta-se no contributo que a reabilitacdo urbana ir4 trazer melhoria da
qualidade de vida local, assim como aos investimentos que despoletara e se traduzirdo em

novas dindmicas econdémicas, sociais e culturais.

Relativamente a medidas que visem uma melhoria da qualidade do ambiente urbano, é
premente resolver as questbes de iluminagdo publica, circulagdo viaria/pedonal e de
estacionamento, alguns dos principais problemas identificados. Outras iniciativas e projetos

podem contribuir para a projecao e valoriza¢do da localidade.

A linha estratégica de atuagdo visa, assim, afirmar a identidade da Fogueira, através de um
processo de reabilitacio e modernizagéo/atualizagdo das func¢bes e atividades instaladas,
com particular énfase para os setores estratégicos, reforcando a coeséo social, territorial e

econémica.

Contemplam-se opcgbes e objetivos ao nivel da intervencdo sobre o edificado,
equipamentos, espac¢o publico e infraestruturas e sé@o igualmente definidos objetivos no

ambito da salvaguarda do patriménio e revitalizagdo econémica, social e demogréafica.

E importante reiterar que a definicdo das opgdes estratégicas, no que concerne a
reabilitacdo urbana, tém por base um conjunto de objetivos formulados em funcédo da
articulacdo dos mesmos com o quadro de acbes de projetos ja elaborados pelo Municipio

no contexto de outros planos e programas.
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Como ja foi referido, ao desenvolver e aumentar a atratividade turistica, comercial, cultural e
social, bem como a qualidade urbana e paisagistica da Fogueira, esta-se também a
promover a autoestima e sentido de pertenca da populacéo residente, esperando que estas
mudancas venham a traduzir-se num incentivo aos privados e ao seu investimento na

reabilitacdo dos seus imoéveis.

Nesse sentido sdo apresentados os objetivos especificos para a area de reabilitagcdo urbana
de Fogueira, nomeadamente no ambito de seis tematicas que se apresentam

seguidamente.

* Promover a multifuncionalidade da area a reabilitar, privilegiando o uso habitacional,
comercial e de servicos;

* Melhorar a qualidade habitacional, adaptando as habita¢des tradicionais as condicdes
atuais de vida;

* Promover a reocupacao do edificado desocupado, nomeadamente através dos
instrumentos de execucao;

 Potenciar um maior dinamismo imobiliario, que permita a entrada de novos atores;

* Incentivar os privados a reabilitacdo do seu patrimodnio, recorrendo a atribuicdo de
beneficios fiscais, e celeridade no processo administrativo e outros programas de apoio;

» Adotar medidas de gestdo de acesso automével e estacionamento com privilégios aos

residentes.

* Remocdo dos contentores dos locais inadequados e seu reposicionamento,
enquadramento em sitios estratégicos, recorrendo a vegetacao;

» Aposta no mobiliario urbano de “design inclusivo”;

* Substituicdo de luminérias e de mobiliario inestético e inadequado;

» Aumentar a oferta e dinamizar/qualificar os espacos verdes;

» Requalificagdo dos espacos publicos: largos e arruamentos;

« Favorecer a fruicdo do espaco publico, reduzindo a presenca do automaovel.
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» Fomentar a acessibilidade e mobilidade na ARU,;

» Promover solu¢@es inovadoras para a mobilidade intraurbana;

» Gerir adequadamente a ocupacdo temporaria do espaco publico pedonal com objetos
moveis (esplanadas, publicidade, expositores, etc.);

» Desenvolver, aperfeicoar e adotar solugbes técnicas adequadas e promover a sua

aplicacéo universal no espaco publico e nos edificios publicos.

* Aposta em iluminagdo mais eficiente, ajustada ao contexto urbano que contempla os
parametros relativos a eficiéncia energética e qualidade ambiental, com a introdu¢éo do
sistema LED;

* Promover a modernizag&o das infraestruturas;

» Melhorar os sistemas de gestdo e aproveitamento de aguas pluviais.

» Reforgar a divulgagéo e integracdo do patriménio nos roteiros regionais, nacionais e
internacionais;

* Valorizacao de edificios e pormenores de valor histérico e patrimonial;

* Preservacdo e valorizagado do patriménio como fator de identidade e competitividade e
potenciador do desenvolvimento turistico, nomeadamente o patriménio ligado a natureza
e cultural;

» Apostar na modernizagdo e inovagdo de estruturas de servicos, beneficiando a carga

simbdlica dos seus elementos distintos e de notoriedade urbana, histérica e patrimonial.

* Promover a “clusterizagao” de atividades culturais e criativas;
» Reforgar vivéncias e sociabilidades no aglomerado, nomeadamente através da

divulgacao de eventos identitarios;
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« Apoiar a viabilidade e diversificagdo do uso economico, refor¢cando a atividade existente

e promovendo a instalagdo de novos usos.

4.3. Andlise e caracterizacao do edificado e do espaco
publico

4.3.1. Metodologia

Para uma andlise mais aproximada a realidade da ARU da Fogueira, e partindo da
estratégia de intervencdo j& definida na sua delimitagdo, procedeu-se a uma fase de

trabalho in loco dedicada a levantamentos e analise de campo.

Esta fase pretendeu-se tdo exaustiva quanto possivel, recolhendo-se todos os elementos
disponiveis sem preconceitos aprioristicos por forma a, no decorrer da andlise, néo

existirem défices de informacéo.

Com os levantamentos e respetivo trabalho de campo pretendeu-se obter toda a informacédo
local existente que permita o mais amplo conhecimento sobre as realidades locais,
reconhecendo as potencialidades e fragilidades existentes no territério, que constituiram a

base para o desenvolvimento da presente proposta.

Considera-se que esta area requer, na sua totalidade, uma requalificacdo pensada como
um todo, ndo apenas pelas caréncias que apresenta, mas pelo facto de ser um local de
carga simbodlica e histérica, onde as melhorias irdo ser usufruidas pela populacado residente

e pelos visitantes, criando novas dindmicas e aumentando a atratividade do local.
Desta forma, os levantamentos de campo incidiram na area total da ARU, onde foram

analisadas as caracteristicas do edificado de forma individual e enquanto conjunto, assim

como as do espaco publico e da estrutura verde.
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O limite da area de estudo carateriza-se por diversos aspetos, nomeadamente:
e Estrutura urbana consolidada;
e Area com funcbes de caracter habitacional, comercial, servigos, garagem/armazém,
religioso e equipamentos;
e Estrutura/desenho organico;
e Existéncia de potenciais espacos de permanéncia/lazer;
o Edificado envelhecido a necessitar de intervencéo;

e Existéncia de alguns edificios devolutos e em ruina.

Da andlise da evolucdo urbana, fator essencial para a leitura e entendimento do espaco de
intervencdo, urge compreender as casualidades da morfologia, com a identificacdo das
formas arquitetonicas e entender as razfes de origem das mesmas. Desta forma, a andlise
in loco, considera métodos de trabalho qualitativos e quantitativos que a equipa técnica
elaborou nas seguintes areas tematicas:
e Levantamento funcional do edificado, identificando claramente as func¢bes
habitacionais, comerciais, servi¢gos, equipamentos, entre outros;
e Levantamento do estado de conservagao exterior;
e Levantamento das principais patologias visiveis, ao nivel da cobertura, da fachada e
caixilharias;
e Levantamento da tipologia dos espagos publicos e rede de espacos verdes;

e Inventariacdo do patriménio histérico e arquiteténico.

Os levantamentos consideram uma diversidade de informacé&o recolhida tendo por base as
tabelas de levantamentos, estas foram preenchidas durante os trabalhos in loco, e
acompanhadas de registo fotografico, realizando-se uma analise individual aos imoveis

inseridos na ARU.
E importante reiterar que os pontos considerados nas tabelas de levantamentos abordam

exclusivamente uma avaliacdo exterior dos edificios, do que é possivel observar, e para tal

sédo tidos em conta critérios e conceitos definidos a priori que se passam a referir:
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Numero de pisos: Consideram-se 0s nimeros de pisos acima da cota da soleira,
da fachada principal. N&o sendo consideradas as caves e semicaves, nem as aguas

furtadas e pisos recuados.

Uso: Corresponde as funcgdes associadas a cada piso dos iméveis alvo de
levantamento, enquadrados nas categorias de habitacdo, garagem/armazém,
comércio, servicos, religioso e equipamentos. Esta afericdo € obtida a partir de

indicios visuais exteriores.

Tipo de ocupacédo: Os edificios ocupados podem ter fragBes vagas, sendo que
apenas se consideram devolutos os edificios que estejam aparentemente
abandonados na sua totalidade. Sdo também identificados os edificios em ruina ou

obra.

Elementos dissonantes: S&o elementos decorativos ou construtivos que
perturbam uma unidade harmoniosa, por representarem um diferente
conjunto/elemento dissonante, ou por refletirem uma desarmonia designadamente
nas cores, estilos, formas e materiais utilizados. Por exemplo: heterogeneidade de
materiais, presenca de maquinas e outros elementos dissonantes (aparelhos AC),
forte presenca de elementos de publicidade aos usos do edificio ou alteracdes de

cérceas.

Grau de conservacao: O estado
de conservacdo em geral do
edificado é conseguido através de
uma analise mais detalhada, que
tera por base um levantamento de
campo ao nivel da cobertura,

fachadas e caixilharias do edificio.

Figura 26. Delimitagédo das subéareas de levantamento

74



Delimitacéo da area de reabilitagdo urbana de Fogueira - ARU

Operacao de reabilitagdo urbana de Fogueira - PERU

Em termos operacionais, e de modo a agilizar os levantamentos e tratamento da informacéo
recolhida, foram delimitadas subareas na ARU, como se pode observar na imagem 26,

sendo estas devidamente numeradas, bem como os edificios nestas integrados.

A numeracao, atribuida de forma individual ao edificado, funciona como o cdédigo de

identificagdo dos mesmos. No total foram levantados 121 edificios na ARU da Fogueira.

O levantamento do edificado foi realizado através do preenchimento de tabelas, como ja
referido, cujo modelo é apresentado na imagem 27, tendo em conta campos especificos de
avaliacdo das construcdes, no sentido de otimizar e agilizar o trabalho de campo, assim

como, posteriormente, o tratamento e informatizacdo dos respetivos dados.

FOGUEIRA

COBERTURA FACHADA CAIXILHARIAS

N°de Usos por Pisos Estado de

Gl Pisos SCtbacas Conservagao

deformagdes
estr.colapsada
quebras/deslo
camentos
espécies
infestantes
recolha aguas
deformagao
fissuragao
desagregagao
manchas
dissonantes
vandalismo
auséncia de
caixilharia
degradagao/m
4 qualidade
sombreamentd

1 2 3 4

Figura 27. Modelo da tabela de levantamentos

E importante salientar o valor da avaliacdo do estado de conservacdo dos imdveis
implantados na ARU da Fogueira, uma vez que este é determinante para a obtencédo de
alguns beneficios e incentivos fiscais, ainda que para efeitos legais seja necessario recorrer
a ficha de avaliacdo do nivel de conservagdo de edificios prevista no Novo Regime
Arrendamento Urbano, NRAU?, este levantamento reflete uma aproximagéo a potenciais
reabilitacbes, dado que numa primeira abordagem, é possivel perceber, o estado atual dos

imdveis e quais 0s que apresentam maior necessidade de intervencéo.

1 Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro
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4.3.2. Edificado

Através dos levantamentos de campo
realizados, feitos a partir da observacéo direta
do edificado implantado na area de
reabilitacdo urbana da Fogueira, ao nivel
exterior, foi realizada uma andlise do nimero

de pisos dos edificios.

A planta 1 ilustra e representa as conclusdes

estatisticas na andlise dos dados respetivos ) e .
Figura 28. Exemplo de edificio com um piso

ao nimero de pisos observados em cada um

dos edificios nesta area, que se enquadram nas categorias de edificios com um piso e dois

pisos.

Reitera-se que foram considerados apenas os pisos acima da cota da soleira, ndo foram

contabilizadas caves, semicaves, aguas furtadas nem pisos recuados.

Desta forma, verifica-se que a edificacédo
na é&rea analisada € composta por
imoveis com um e dois pisos, sendo que
estes representam 52% e 48%,

respetivamente.

Figura 29. Exemplo de edificio com dois pisos
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Por observacdo direta do edificado, foi possivel
desenvolver uma andlise do tipo de ocupagdo dos

edificios da ARU.

A planta 2 ilustra e representa as conclusdes estatisticas
na andlise dos dados respetivos a ocupacao dos imdveis,
que se enquadram nas categorias de ocupado, devoluto,

ruina e obra.

1l
7
o

1

Salienta-se que apenas foram considerados devolutos os

i
1
j

edificios que, aparentemente, se encontram Figura 30. Exemplo de edificio devoluto

desocupados na sua totalidade, como ja referido.

O edificado dos levantamentos encontra-se na sua maioria ocupado, 88 edificios,
constituindo 73% do total. Contabilizaram-se 25 edificios devolutos, correspondendo a cerca

de 20% do total, 7 em ruina, 6%, e apenas 1 em obra, aproximadamente, 1%.

Em termos de distribuicdo espacial do edificado devoluto, ndo é possivel identificar um
padrdo, sendo que este se encontra disperso pela ARU. Um dos fatores que pode estar na
origem dos edificios devolutos € o facto da populacdo residente ser, maioritariamente,
envelhecida sendo que a populagdo mais jovem procura novas oportunidades em outros

centros urbanos, como tal, existe um crescente numero de edificios que vao ficando vagos.

78



Ry

Delimitacdo da area de reabilitacéo urbana de Fogueira - ARU

Operacao de reabilitagéo urbana de Fogueira - PERU pord

. Ocupado - 73%
@ Devoiuto - 20%

@ Ruina-6% \
. Obra-1% Ol 50I 1?0 L

Planta 2. Tipo de ocupacéo
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As plantas representadas nas paginas seguintes ilustram as conclusfes estatisticas na
andlise dos dados relativos as fungdes do primeiro e segundo piso, que se enquadram nas

categorias de habitagcdo, garagem/armazém, comércio, servicos, religioso e equipamentos.

Salienta-se, mais uma vez, que este
levantamento foi realizado a partir da
andlise exterior dos edificios, pelo que,
0s usos identificados nos varios pisos
dos imoveis foram atribuidos através
dessa observacdo e dos indicios

exteriores dos edificios que pudessem

contribuir para aferir o respetivo uso.

Figura 31. Edificio com piso de comércio

A habitacdo é o uso predominante em todos os pisos, sendo que ao nivel do primeiro piso
ocupa 79,3%, seguem-se as garagens/armazéns que ocupam 9,1%, o comércio representa
6,6%, os servicos 2,5%, por sua vez, os edificios religiosos 1,7% e, por fim, de forma

residual os equipamentos, 0,8%.

80



Ry

Operacao de reabilitagéo urbana de Fogueira - PERU pord

Delimitacdo da area de reabilitacéo urbana de Fogueira - ARU

@ Habitaczo | 79,3%
@ Garagem/Armazém | 9,1%
@ comércio | 6,6%

‘ Servigos | 2,5%

@ Religioso | 1,7%

. Equipamento | 0,8%

Planta 3. Usos do 1.° piso
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No que respeita ao estado de conservacédo dos edificios levantados, o0 mesmo foi obtido
através da observacao direta in loco, a fachada principal de cada edificio, considerando a

existéncia, ou ndo, de patologias ao nivel da cobertura, fachada e caixilharias.

Em funcéo das patologias identificadas foi atribuido um grau de classificagdo ao estado de

conservagéao atual do imovel, que varia numa escala de quatro niveis:

e Bom;
e Médio;
e Degradado;

e Ruina;

Importa salientar que durante os levantamentos foram analisados edificios que se
encontravam a ser intervencionados ndo podendo, de momento, ser avaliados com os
restantes niveis e, por isso, ndo foi registada nenhuma informacgéo relativamente ao seu

estado de conservacao, sendo, assim, atribuida a classificagdo de “Obras”.

Relativamente a definicdo de cada um dos niveis suprarreferidos, o estado de conservagéo
“Bom” é considerado para os edificios com auséncia de patologias, ou que apresentem
patologias ligeiras, podendo interferir no seu aspeto estético mas ndo carecendo de obras

urgentes.

O nivel de “Médio” é atribuido aos edificios que apresentam patologias médias com alguma
relevancia, que prejudicam o aspeto estético do imovel e carecem de trabalhos de corregao

de facil/média manutencao.

Os edificios “Degradados” sdo aqueles cujas patologias de que padecem prejudicam o seu

uso e conforto e caracteristicas construtivas, requerendo trabalhos de correcdo mais

complexos.
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Os edificios em “Ruina” sdo aqueles em que foram identificadas patologias muito graves
gue comprometem as suas caracteristicas construtivas, a sua utilizagdo, podendo colocar

em risco a sua seguranga ou no limite a impossibilidade total da sua utilizac&o.

O estado de conservacdo do edificado da ARU da Fogueira &, predominantemente, médio,
com 34% dos edificios nesta condigdo, enquanto 30% se enquadra na categoria de bom e
29% na categoria de degradado. Relativamente aos edificios em ruina foi possivel identificar

gue 6% estdo nesta condicédo e, por fim, de modo residual estdo registados apenas 1% em

obra.
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4.3.3. Patologias das construcdes

As “Patologias das Edificagbes” sdo estudos das manifesta¢des patologicas que podem vir
a ocorrer nas construcdes em determinadas circunstancias. Na construcao civil atribui-se o
termo patologia aos estudos de danos ou anomalias presentes ou ocorridos em edificacdes

durante o seu tempo de vida Util.

Ao longo da vida do tecido edificado, este vai sofrendo alteragbes de diversas ordens,
nomeadamente: funcionais, estruturais e construtivas. Como consequéncia destas
alteracdes vao sendo detetadas insuficiéncias ou algum desenquadramento no
desempenho dos edificios, face aos requisitos que deveriam cumprir, funcional e/ou

construtivamente.

Estas insuficiéncias podem ter origens diversas, desde a prépria concecao arquiteténica do
edificado, & execucdo, a propria utilizacdo do edificio, assim como as ac¢des naturais,
particularmente a acdo do tempo, traduzindo-se na sua deterioracdo, danificacdo, ou

provocadas por alteracdes de situacdes externas, que originam um maior grau de exigéncia.

Analisar e perceber a origem das patologias observadas no edificado, constitui um
instrumento importante para a determinagdo das suas origens/causas e determinacdo de

critérios de intervencao apoiados em estratégias definidas.

As tabelas de caracterizacdo do edificado foram preenchidas tendo em consideracao os
iméveis implantados na &rea de reabilitacdo urbana da Fogueira, como ja referido. No que
diz respeito as patologias ao nivel da cobertura as anomalias registadas no levantamento
foram as deformacdes, estrutura colapsada/parcialmente colapsada, os revestimentos com

quebras/deslocamentos e a presenca de espécies infestantes.
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Como foi amplamente mencionado, os levantamentos de campo foram realizados com base
exclusiva na observagdo exterior do edificado, pelo que, tendo em conta a morfologia
urbana da Fogueira que compreende ruas estreitas, que dificultam a observacgéo direta das
coberturas, bem como o seu desenho e dos edificios, ndo foi possivel realizar a analise de

todas, como tal, os resultados do grafico 7 refletem apenas as que foi possivel observar.

47,1%

Espécies infestantes

Quebras/deslocamentos

10,7%

. Deformacbes

Estrutura colapsada/ estrutura colapsada

Gréfico 7. Patologias das coberturas

Das patologias observadas, a mais frequente a
a presenca de espécies infestantes, 47,1%, -
como representa o grafico 7. As razdes
associadas a sua origem sdo varias, salienta-se
desde logo a falta de manutencéo
(nomeadamente no que respeita a limpeza dos
revestimentos) dos telhados, que por si s6 pode

constituir uma das principais causas.

Outro aspeto importante € o facto de ao longo

do tempo se acumularem nos telhados detritos

Figura 32. Cobertura com espécies infestantes

de origem mineral, trazidos pelos ventos e pelas
chuvas e outros que se desprendem das

proprias telhas, e de origem orgénica devido,
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por exemplo, a dejetos de aves e insetos.

Para além disso, ha outros fatores que devem ser considerados, nomeadamente a

temperatura e proximidade com zonas de vegetacao exuberante.

Todos estes aspetos contribuem para o aparecimento de fungos, musgos e liquenes, que
apresentam cores vermelhadas, verdes ou negras, confundindo-se por vezes com sujidade,

e conferindo aos edificios um aspeto degradado e envelhecido.

E importante reiterar o facto da acumulagéo
de musgos e verdete resultar em problemas
associados ao escoamento deficiente das
aguas pluviais, assim como a ventilacdo
insuficiente das telhas, permitindo desta
forma que os  microrganismos  se
desenvolvam na presenca da agua ou
humidade e através da radiacdo solar.
Salienta-se que, regra geral, no caso dos

edificios implantados na &rea de reabilitacéo

urbana da Fogueira, para além das

Figura 33. Cobertura com beirado e caleira

coberturas serem predominantemente

telhados, contemplam ainda beirados. Destaca-se ainda o facto de 41,3% das coberturas
observadas contemplarem sistema de recolha de aguas visivel, como se pode observar na
imagem 33, em particular caleiras, sendo estas importantes para evitar o aparecimento de

outras patologias, nomeadamente ao nivel da fachada, como manchas e condensacdes.

Nos casos em que ndo foi possivel observar o0 estado de conservacéo atual dos telhados,
por vezes foi possivel retirar ilacdes a partir do estado dos respetivos beirados, quase
sempre com presenca de manchas, fungos, musgos e liquenes e outras espécies

infestantes.
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Como segunda patologia mais frequente
registada com 29,8% dos casos, surge a
deformacéo, identificada particularmente nas
cumeeiras dos telhados. As deformagdes
podem ter varias origens, como a ma
execucdo da cobertura, as cargas verticais e

laterais ou a alteracdo das cargas previstas

inicialmente e a propria acdo dos agentes

meteorolégicos, nomeadamente o vento.
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Figura 34. Cobertura deformada

Mais uma vez, se ndo houver manutencdo peridédica das coberturas, estas anomalias

tendem a agravar-se e a tornar-se mais presentes na imagem urbana do local.

Outra das consequéncias das intempéries sdo os deslocamentos e quebras de

revestimentos, neste caso em concreto assume-se como revestimento dominante as telhas,

e desta anomalia podem resultar, por exemplo, infiltragfes, que terdo implicagbes ao nivel

das patologias nos espacos interiores dos edificios e nas fachadas.

A presenca de revestimentos com quebras ou
deslocamentos tem  também  alguma
relevancia, 10,7%, e por fim, surgem as
situacdes de estruturas colapsadas ou
parcialmente colapsadas, em 1,7% dos
edificios analisados. Os casos mais graves
correspondem a iméveis abandonados e em

ruina, que pela falta de manutencao durante

largos anos, atingiram situac8es limite que
acabaram por resultar no colapso parcial ou
mesmo total da estrutura e revestimento da

respetiva cobertura.
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A semelhanca do levantamento das patologias das coberturas e caixilharias, foi igualmente
desenvolvido o mesmo processo para as patologias ao nivel das fachadas principais de

cada um dos edificios implantados na area de reabilitagdo urbana da Fogueira.

Este levantamento consistiu na caracterizacdo do estado exterior dos edificios quanto a
presenca das seguintes patologias: fissuracdo, deformacéo, desagregacdo bem como

manchas.

Para além disso, foram considerados os elementos dissonantes que apesar de nao se
constituirem propriamente como patologias, contribuem para a descaracterizacdo dos

edificios e, consequentemente, para a imagem urbana da Fogueira.

Pela sua exposicéo, as fachadas recebem agressfes externas continuas, através da acéo
dos ventos, chuva, variagfes de temperatura, etc., que ao longo do tempo levam a gradual
degradacgédo do edificio prejudicando o seu desempenho e em casos externos podem levar
ao risco de colapso, especialmente quando ndo existe manutencdo do imdével, como tal é

fundamental a manutencao periddica das mesmas.

4,1%

7.4%

33,9%
47.9%

Deformac&o

Fissuragéo

Desagregacéo
23,1% Manchas

. Elementos dissonantes

Gréfico 8. Patologias das fachadas
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No grafico 8 estdo representadas as principais patologias detetadas nas fachadas dos
imoveis inseridos na ARU. Destaca-se como patologia mais presente as manchas, com

47,9% dos casos (imagem 36).

A 3

Estas manchas e bolores - que i
podem aparecer no exterior e interior
do edificio - tém vérias causas,
ocorrendo como consequéncia da
condensacédo de vapor de agua, para
além das condicbes meteorolégicas:

chuva, pouca exposicdo solar, entre

outros.

Figura 36. Manchas e bolores na fachada
Outros fatores contribuem também para o seu aparecimento, como a porosidade dos
materiais de revestimento e o seu coeficiente de absorcdo, a falta de isolamento e
impermeabilizacéo. Existem ainda os casos acidentais, como por exemplo, quando ocorre

uma rotura no sistema de canalizagdo da agua.

Com um significativo destaque surgem também as fissuracdes, estando patentes em de

33,9% dos edificios analisados.

O aparecimento das fissuras afeta as
condicbes de comodidade do
edificio, tendo consequéncias ao
nivel estético e na capacidade de
impermeabilizacéo, permitindo
infiltracdes de agua. Salienta-se que
as fissuras verticais sdo as mais

frequentes, e sdo provenientes da

deformacéao transversal da

Figura 37. Fachada com fissuras
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argamassa sob acdo das tensfes de compresséo, ou da flexéo local dos componentes da

alvenaria.

As causas desta patologia podem ser de origem estrutural ou de origem superficial, quando
por exemplo as mesmas resultam da falta de um tratamento adequado em obra na transig&o

de materiais com fungdes distintas (por exemplo laje-alvenaria).

Também devido as variacbes térmicas ou de
humidade gera-se um estado de tensfes internas,
gue podem ultrapassar o limite de resisténcia dos
revestimentos do edificio, causando a fissuracédo. O
aparecimento de fissuras pode ainda resultar de
uma deformacgédo do préprio edificio, podendo estas
tensbes ser transferidas para materiais de
revestimento, refletindo-se numa desagregac¢éo das
argamassas. Tal como demonstra o gréafico 8, cerca
de 23,1% dos edificios ja apresenta esta patologia

nas suas fachadas.

Figura 38. Desagregacgé&o do reboco

Outros fatores influenciam e potenciam a desagregacéo de revestimentos, designadamente,
a baixa qualidade dos materiais, a falta de conhecimento de quem os aplica, as deficiéncias
ao nivel da execucdo relacionadas com a falta de méo-de-obra qualificada para executar

convenientemente as técnicas de aplicacdo dos materiais.

Relativamente a deformacédo das fachadas, que estd presente em 7,4% dos edificios
analisados, as vigas e lajes deformam-se naturalmente sob acdo do seu proprio peso, de
outras cargas permanentes e acidentais e até mesmo sob efeito da retragdo e da

deformacdo lenta do betao.
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Embora até certo ponto, as deformagdes possam ndo comprometer a estética do edificio, a
estabilidade e a propria resisténcia da construcédo, no levantamento levado a cabo, foram

apenas consideradas as deformacdes mais visiveis e relevantes.

No que concerne aos elementos dissonantes, os que mais predominam sdo as maquinas de

ar condicionado (AC), (imagem 39), bem como cabos de infraestruturas.

Este €& um aspeto extremamente
relevante no ponto de vista arquiteténico
e simbdlico do edificado e do proprio
conjunto, uma vez que estes elementos
entram em conflito com a sua esséncia

no sentido em que, em certa medida, o

descaracterizam. Cerca de 4,1% das

fachadas observadas integram

elementos considerados dissonantes.

Figura 39. Presenca de maquina de AC

No que respeita as caixilharias exteriores o processo de desenvolvimento ao nivel dos

levantamentos foi, mais uma vez, executado na mesma légica dos anteriormente referidos.

Neste caso, contemplaram-se trés campos distintos, nomeadamente a existéncia ou ndo de
caixilharia, no sentido em que no caso de esta ndo existir, 0 imovel em observacdo sera
possivelmente uma ruina. Quando existe caixilharia é avaliado o facto de os materiais da
mesma estarem ou ndo em degradacdo, bem como a qualidade do material, isto é, a
necessidade de substituicdo no sentido de assegurar melhor e maior conforto térmico e

acustico.
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Foram também identificados os casos em que existe algum sistema de sombreamento
(interior ou exterior). Efetivamente, num universo de 121 edificios, cerca de 27,3%
contempla sistema de sombreamento, sendo que o0s mais frequentes sdo as persianas
exteriores. Esta questao esta mais relacionada com o conforto térmico que o edificio oferece

aos seus utilizadores, que ndo deixa de ser relevante neste caso, particularmente no verao.

Sombreamento

. Degradagdo/Ma qualidade materiais

Auséncia de caixilharia

Gréfico 9. Patologias das caixilharias

De acordo com o grafico 9, aproximadamente 38,0% dos imdveis analisados apresentam
caixilharia com materiais em degradacdo ou de ma qualidade que j4 ndo garantem a

estanquicidade e conforto desejaveis.

A qualidade e estado de conservacdo das
caixilharias e materiais reflete-se diretamente
nas condi¢cdes de habitabilidade dos edificios,
sendo a propria caixilharia uma das principais
responsaveis pelo conforto térmico e tendo
também implicagcBes ao nivel, por exemplo,

das questBes associadas as condensacfes

interiores dos imoveis.

Figura 40. Caixilharias degradadas

Mais uma vez, a falta de manutencéo é a principal causa do atual estado de degradacao

das caixilharias. Seja por abandono dos iméveis, falta de meios econémicos ou mesmo
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interesse, a degradacdo das caixilharias vai
avancando e carece, cada vez mais, de

intervencdes.

Através dos levantamentos de campo foram
identificados 5,0% do total dos edificios com
auséncia total ou parcial da caixilharia, como mostra

a imagem 41.

Figura 41. Edificio sem caixilharia

4.3.4. Espaco publico: estrutura verde e mobiliario urbano

Uma das componentes imprescindiveis para a qualidade de vida urbana sdo os espacos
exteriores, que ao longo dos Ultimos anos, tém sido objeto de um tratamento secundario,
guer a nivel de planeamento quer de concretizagdo, sendo com frequéncia utilizados como
‘remate” de propostas de ocupagdo do solo, preenchendo espacos deixados livres pela

construcdo de edificios e de infraestruturas.

O espaco publico constituido por ruas, avenidas, largos e pracas, parques e jardins, zonas
de lazer e zonas de estar, pode também ser definido como o espaco entre os edificios que
esta acessivel a todos e deve ser entendido como elemento aglutinador das diferentes

areas e vivéncias.

Estes espacos urbanos ndo tém, muitas vezes, delimitagBes fisicas ou barreiras,
desenvolvendo-se transversalmente entre o dominio publico e privado e podem ser
compostos por diferentes componentes que variam em termos de escala, utilizacéo,

utilizadores, funcdes e usos.
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Nas suas diferentes formas, o espago publico € um elemento primordial de estruturacao dos

tecidos urbanos. Através da forma como se organiza e € construido, pelo modo que é

utilizado e preservado, o espaco publico reflete o local e a sociedade que nele habita.

O espaco publico pode ser classificado em tipologias, consoante a sua fungéo e utilizagdo.
A metodologia de Branddo (2008) integra critérios de ordem estrutural/espacial e de
utilizagcdo, os quais se considera determinantes no processo de projetar e desenhar estes

espacos.

Segundo o mesmo autor, este considera um elenco de 15 tipologias por seis referéncias

estruturais, como se pode observar no quadro seguinte:

Encontro Largos, Pracas
Espaco - Tracado
Circulagéo Ruas, Avenidas
Lazer — Natureza Jardins, Parques
Espaco - Paisagem
Contemplagéo Miradouros, panoramas
Transporte EstacOes, paragens, interfaces
Espago — Deslocagéao Canal Vias-férreas, autoestradas
Estacionamento Parking, silos
Saudade Cemitérios
Espaco - Memoéria Argueologia Industrial, agricola, servigos
Memoriais Espacos Monumentais
Semi-interiores Mercados, Centros comerciais, arcadas
Espacos Comerciais
Semi-exteriores Mercado levante, quiosques, toldos

Por edificios, Adro, passagem, galeria, patio

Espacos Gerados Por equipamentos, Culturais, desportivos, religiosos, infantis

lluminagado, mobilidrio, comunicacéo,

Por sistemas
arte.

Quadro 1. Tipologias do espago publico
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O espaco pulblico é assim caracterizado por um conjunto de elementos de elevada
importancia, que o justificam como indispensavel e com beneficios diversos no seio de uma

populacdo carente dos mesmos.

A avaliacdo qualitativa de um espaco publico resulta dos comportamentos e atitudes dos
utilizadores, baseado em memdrias e sensagfes, e através de abordagens cognitivas e

percetivas.

Segundo os urbanistas dinamarqueses Jan Gehl, Lars Gemzoe e Sai Karnaes (2006),
poderé avaliar-se a qualidade do espaco publico segundo um conjunto de critérios que sao

apresentados de seguida.

SEGURANGA NOS
ESPACOS PUBLICOS

: PROTECAO CONTRA
PBOTEQAO conmA q EXPERIENCIAS

0 TRAFEGO a5 SENSORIAIS
...........".:............... . DESAGRADA\IEIS

POSSIBILIDADE
DE OBSERVAR OPORTUNIDADE
DE CONVERSAR

ESPACOS DE
PERMANENCIA

< it ptkock Beradavein

BOA E)(PENENGIA A
SENSORIAL :

1 drsames plantae o caread

g4 M PosSIBILDADEDE |
LOCAIS PARA APROVEITAR 0 CLIMA |

SE EXERCITAR et AR O G

; e mocrd camm o China € & lusoerafls
T Y rwpa— \ 33 da cidade
sexticar sapartes
(wetretorrrnrts « shivideces ra rea -
du cin, e naite, N0 Ve & 10 ernd

Figura 42. Critérios para determinar um bom espaco publico

Fonte: Natalia Garcia, Juliana Russo, Callu Tegagni, adaptado de “New city life” de Jan Gehl
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Com base nos conceitos e critérios de avaliagdo da qualidade do espago publico
apresentados, juntamente com os dados recolhidos durante o trabalho de andlise e os
levantamentos in loco é feita uma caracterizagcdo do territério da ARU da Fogueira, na sua
componente de espaco publico de fruicdo e utilizagcéo, identificando os espagos de encontro
(largos e pracas), espacos verdes existentes, arborizacdo de arruamentos, mobiliario

urbano e elementos de iluminagé&o.

Desta forma, na planta 6 esta identificado o espaco publico designadamente o largo da
Feira, bom como a estrutura verde correspondente a area de reabilitacdo urbana que é

analisada mais a frente no documento.

1 —Largo da Feira

Planta 6. Espaco publico e estrutura verde
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E possivel constatar que a Fogueira apresenta alguma caréncia ao nivel de espagos

publicos, uma vez que foi identificado apenas um, como é possivel verificar na planta 6.

O largo da Feira é um espaco de utilizacao coletiva com condi¢des adequadas ao seu uso e
permanéncia. Atualmente, encontra-se em médio estado mas, a data dos levantamentos, foi
possivel perceber que sera alvo de requalificacdo. Contempla uma area de pavimento
impermedvel, pontuado por &rvores. Salienta-se que integra mobiliario urbano,
nomeadamente, bancos de jardim e iluminarias. E, neste largo, que se realiza a feira e

importa destacar que existe estacionamento neste espaco.

Figura 43. Largo da Feira

Importa ainda mencionar a importancia da manutencdo deste local, nomeadamente, em

alguns equipamentos existentes e a incorpora¢do de outros como, por exemplo, papeleiras.

E também fundamental uma abordagem as ligagées entre os diversos espacos, a circulagéo
e mobilidade séo fatores essenciais nas atividades de qualquer aglomerado, e todas as
decisdes e estratégias afetas a esta tematica tém reflexos, quer para o quotidiano do

individuo, quer para as dindmicas socioeconomicas locais.
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Figura 1. Exemplos da estrutura viaria da Fogueira

Ao nivel da seguranca da rede viéria e da sua relagdo com o uso do espaco publico, em
condicdes de conforto e seguranca, por parte da populacdo residente e visitantes, importa
refor¢ar a necessidade de melhoramento da rede viaria no sentido de permitir uma melhor
relagdo entre o automdvel e o pedo, e a0 mesmo tempo garantir a oferta efetiva de uma
rede pedonal continua e segura, sendo que com 0s levantamentos in loco foi possivel

perceber que sdo necessarias melhorias a este nivel.

O municipio de Anadia tem como um dos objetivos a organizacéo do espago de circulacao,
com a definicdo de todas as valéncias, desde a zona de circulagdo viaria, zonas de
estacionamento e zonas pedonais, com o intuito de salvaguardar a seguranca de todos os

utilizadores.

99



Delimitagdo da area de reabilitagéo urbana de Fogueira - ARU

Operacao de reabilitacdo urbana de Fogueira - PERU

Relativamente aos materiais de revestimento das faixas de rodagem e dos passeios,
verifica-se que sdo predominantemente revestidas a betuminoso e a cal¢cada de granito,

respetivamente.

Quanto ao estacionamento existem vias com estacionamento em espinha, contudo &,
possivelmente, inferior ao que seria necessario, uma vez que durante os levantamentos
foram identificados varios veiculos estacionados nas vias, normalmente, préximo as

habitacdes.

Figura 45. Exemplos de estacionamentos

Outra das componentes imprescindiveis para a qualidade de vida urbana sdo as areas
verdes, igualmente identificadas na planta 6, que constituem um sistema de promocao dos
elementos naturais nas paisagens urbanas, visando a sustentabilidade, sendo parte
fundamental no planeamento urbano. Estes espagos tém uma forte valéncia ecolodgica e
social, onde o vegetal e o permeavel possuem predominancia na concecao e utilizacao do
espaco, sendo areas essenciais para o controlo dos microclimas urbanos, para a reducdo

do ruido e melhoria da qualidade do ar.

A estrutura verde, como elemento fundamental na malha urbana, integra todas as areas

verdes que se enquadram e se articulam com o tecido urbano, assegurando um conjunto de
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funcbes ecolbgicas, sendo essencial para a reducdo dos efeitos nocivos no ambiente.
Contribuindo também para a valorizacdo estética e redugdo do impacto nos espacgos
construtivos, desempenhando uma importante funcdo ao nivel social, isto é, sdo espacos
destinados a utilizacdo e fruicdo publica, onde os utilizadores podem exercer varias

atividades, ativas ou passivas, dependendo das suas caracteristicas.

Atualmente, tem-se vindo a assistir a um esfor¢co na formulacdo de politicas urbanas nesta
tematica, tendo surgido diversos modelos de Estrutura Verde Urbana e Estrutura Ecoldgica
Urbana que detém a dupla funcdo de proteger e potenciar 0s recursos haturais e de

proporcionar espagos recreativos.

A estrutura ecoldgica apresenta-se como um instrumento estratégico de requalificacdo
ambiental do territério. Em termos legais, o conceito é definido como “as areas, os valores e
os sistemas fundamentais para a protecdo e valorizagdo ambiental dos espacos rusticos e
urbanos, designadamente as redes de protecdo e valorizagdo ambiental, regionais e
municipais, que incluem as &reas de risco de desequilibrio ambiental” (Decreto-Lei

n.°80/2015, de 14 de Maio, na redacéo atual).

A definicdo da Estrutura Verde Urbana da ARU da Fogueira ird ajudar a compreender a
relacdo do homem com a natureza e, assim, definir novas estratégias de articulacdo dos
elementos naturais com as necessidades humanas, face aos recentes e persistentes

desafios de sustentabilidade.

Como é possivel observar na planta 6, esta ARU tem uma area verde significativa, ainda
gue a maioria seja privada, nomeadamente logradouros, patios e hortas que complementam

a estrutura verde urbana.

Em conjunto com o desenho urbano e qualidade ambiental do espaco, é crucial a presenca
de mobilidrio urbano, permite assegurar uma maior comodidade, conforto e harmonia do
espago, bem como contribuir para reforcar as dindmicas das relagcfes entre 0 espago e 0s

utilizadores. Nesse sentido é fundamental que o mobiliario urbano adotado para diferentes
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espacos inseridos na ARU, e na sua proximidade, deve ser encarado como um todo, isto &,
ndo deve ser selecionado de forma individual, mas antes pensado como um projeto
abrangente, de modo a assegurar a coeréncia de linguagem entre as diversas areas.

Durante os levantamentos in loco, foi possivel verificar que na Fogueira, bancos, iluminarias
e abrigos sdo o mobiliario urbano mais frequente no espago publico, ainda que muito

reduzido.

Relativamente a estes, o banco é um das pecas que atribui mais valor de uso e significado a
um espago, os abrigos, também designados por paragens de autocarros, permitem o
conforto durante a espera do mesmo, através do descanso uma vez que costumam

incorporar um banco e da prote¢do das condicbes meteorolégicas, como o vento e a chuva.

No que toca a iluminacdo publica, as iluminarias encontram-se de forma pontuada e
contribuem para a reducéo da inseguranca e da sensac¢do de desconforto, podendo, ainda
ter uma influéncia significativa na estética geral e valor cénico dos arruamentos e demais

espacos publicos.

Uma eficiente estratégia na iluminacéo publica contribui para a criagdo de uma identidade
propria local e para o aumento dos niveis de atividade e fruicdo dos espacos publicos e

patriménio, particularmente nos periodos noturnos.

Figura 46. Exemplos de mobiliario urbano
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4.4. Programa de execucéao das intervencdes prioritarias

4.4.1 Referéncias de estratégias espacial

A estratégia de intervengdo para a ARU da Fogueira esta estruturada por um conjunto de
diretrizes orientadoras, com base em objetivos especificos, contribuindo e fomentando a
melhoria do ambiente e da imagem urbana, assim como a qualidade de vida dos seus

moradores e visitantes.

A linha programética de intervencdes propostas pelo Municipio estad de acordo com as
intencdes e prioridades do lugar e integra projetos municipais ja definidos e selecionados,
bem como outros que através dos levantamentos de campo se identificaram como

fundamentais para a revitalizag&o da mesma.

Todas as areas e edificios considerados como projetos publicos estruturantes na
revitalizacdo local estdo ja devidamente elencados, ainda que se encontrem em diferentes

estados de maturagéo.

O objetivo das acdes propostas é responder de forma satisfatoria as necessidades dos
habitantes e visitantes da ARU, melhorando a qualidade de vida da populagdo e
potenciando a fruicdo de espacos publicos de exceléncia, criando condicbes e
acontecimentos capazes de atrair novas populagbes. Deste modo, cada uma das acdes
propostas visa estabelecer uma estratégia de desenvolvimento e ordenamento urbano, a
partir da definicdo de um modelo de estrutura espacial e de uma programacao de acdes

estratégicas previstas para o concelho de Anadia.

E importante reiterar o facto de um aglomerado urbano no ser uma unidade estanque, e
nesse sentido as relagdes de reciprocidade entre diferentes areas sdo da mais elevada
importancia para as dindmicas e integracédo urbana. Estas relacdes devem assegurar fluxos
significativos, de pessoas, de mercadorias e de bens, que otimizem recursos comuns,

nomeadamente equipamentos, infraestruturas e vias estruturantes.
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Pretende-se que os projetos funcionem como ancoras para o desenvolvimento urbano, pois
surgem da articulacdo entre a requalificacdo do espaco publico e infraestruturas, através da

reabilitacdo de edificios e equipamentos, valorizando os ativos existentes.

Para além disso, é igualmente relevante acautelar que a estratégia de intervengédo responda
individualmente as partes, mas que seja pensada como um todo. Ndo se devendo descurar
um plano que funcione como matriz base para 0s projetos na area de reabilitacdo urbana,
pois todas as intervencdes deverdo dialogar entre si, sem que se criem constrangimentos,
resultando numa imagem urbana coesa e harmoniosa.

Decorre da estratégia Municipal, estabelecer prioridades associadas a qualificagdo de
equipamentos culturais e de lazer, de espacgos publicos na envolvente proxima do
patriménio edificado de relevo, e criacdo de condi¢cdes que potenciem e aumentem a

atratividade do ndcleo do lugar, e consequentemente dinamizem a economia a escala local.

Os investimentos na area de reabilitagédo delimitada contribuirdo para melhorar o bem-estar
das pessoas, assim como para diminuir 0s contrastes sociais e territoriais regionais, e ainda
promover condi¢cdes de desenvolvimento urbano sustentavel, com consequéncias ao nivel

da capacidade de atracéo e fixacdo de pessoas, atividades e de emprego qualificado.

Pretende-se que as a¢des propostas aos Varios niveis, para além do beneficio direto para a
populacdo, possam contribuir para aumentar a atratividade da Fogueira, no sentido de
garantir a criacdo de novas dindmicas de desenvolvimento, recuperando e valorizando os

ativos regionais existentes e reforcando a vertente distinta deste aglomerado populacional.

Importa reforcar a identidade local através das operacfes integradas de qualificacdo e

dinamizacao socioecondmica, numa perspetiva de complementaridade entre territérios,

favoravel a sua diversificagdo e a sustentabilidade.
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Neste sentido sera possivel uma maior consolidagdo do sistema urbano, com especial

atengdo a identidade da paisagem urbana e aos valores patrimoniais e culturais em

presenca, valorizando os fatores identitarios do aglomerado.

O municipio de Anadia pretende avangar com 0s varios projetos, a curto e médio prazo, na

prossecucéo de todos os objetivos ja expostos.

E importante salientar a existéncia do espago publico com uma forte potencialidade no que
respeita a sociabilidade e convivialidade, embora em alguns casos n&o contemple, por

exemplo, mobiliario urbano adequado a estadia das pessoas.

Desta forma, pretende-se que, ao requalificar os espacos publicos, melhorando a imagem
urbana, se aumente a autoestima dos moradores e proprietarios, que por sua vez se

sentirdo incentivados a reabilitagdo dos seus imoveis.

4.4.2. AcOes de Iniciativa Publica

O presente capitulo apresenta as principais intervencdes publicas propostas para a Area de
Reabilitacdo Urbana da Fogueira elencadas pela Camara Municipal para desenvolver ao

longo do periodo de execugéo da respetiva Operagéo de Reabilitagdo Urbana.

Ao nivel das caracteristicas dos espacos publicos da Fogueira, estes apresentam algumas
lacunas que importa ultrapassar, ou diminuir, nomeadamente a falta de arborizacdo, para
criar sombras no espaco publico. Salienta-se que, de uma forma geral, ao longo dos Ultimos
anos foram desenvolvidas intervencdes no sentido de diminuir os constrangimentos do

espaco publico e garantir a comodidade e seguranca dos pedes.
E fundamental estabelecer linhas diretrizes para os varios projetos a desenvolver na ARU,

nomeadamente para que, ndo obstante as singularidades de cada espaco, o conjunto seja

estruturado com uma viséo global.
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Desta forma, torna-se determinante que a adocdo de materiais, mobiliario, sinalética,
vegetacdo e outros elementos urbanos tenham uma coeréncia loégica e harmoniosa,
evitando a multiplicidade e diversidade dos mesmos numa area cujas caracteristicas e
dimensbes obriga a que seja pensada como um todo, ainda que respeitando as
singularidades das suas partes. Também a nivel do edificado, publico e privado, é urgente

uma intervencéo, uma vez que se observa uma continua degradacéo dos imoveis.

O principal objetivo estratégico passa por assegurar a reabilitagdo de edificios e tecidos
urbanos degradados ou inadequados, melhorando as condi¢cdes de habitabilidade e de

funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos espacos publicos.

E importante sublinhar que os objetivos definidos no ambito da operacdo de reabilitacdo
urbana estdo de acordo com alguns dos estabelecidos no plano diretor municipal,
nomeadamente:
e Especificar um modelo estratégico de atuacdo que estabelega acdes distintas para
a promog¢éo de um desenvolvimento equilibrado do Municipio, tendo em atengéo a
sua diversidade territorial € as mudancas operadas nos ultimos anos, quer ao nivel
demogréfico, quer ao nivel socioeconémico;
e Enquadrar e estudar a viabilidade de alguns investimentos programados, tais como
a reestruturacao da rede viaria municipal e outras propostas de intervencao;
e Definir e disponibilizar um quadro normativo e um programa de investimentos
publicos municipais e estatais, adequados ao desenvolvimento do Municipio;
e Promover a requalificacdo de alguns aglomerados, através da criacdo de espacos

verdes.
Na prossecucdo dos objetivos ja expressos, a Camara Municipal elencou um conjunto de
acOes publicas prioritarias, no sentido de minimizar os constrangimentos observados, de
melhorar a atratividade local e de forma a criar novas dindmicas sociais, econémicas e

culturais para a Fogueira.

Na pagina seguinte é apresentada a lista das a¢des publicas ja definidas, ilustrada com a
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respetiva planta de localizacdo. Sublinha-se que estas ndo possuem um caracter
vinculativo, pelo que, poder-se-8o adaptar e alterar em fung&o das necessidades, caréncias

e potenciais ao longo do tempo de vigéncia da presente operacédo de reabilitacdo urbana.
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1 REQUALIFICACAO DO LARGO DA FEIRA

O largo da Feira surge no
centro do aglomerado,
apresentando-se como o0
principal espacgo publico de
Fogueira. Esta area funciona
como ponto de encontro,
assim como ponto de venda
de alguns produtos locais.

Atualmente encontra-se em

Figura 47. Localizagdo da area de intervengéo estado de degradagdo e com
alguns constrangimentos a

sua utilizacdo em pleno.

Assim prop8e-se uma requalificagédo geral
deste espaco publico com objetivo de
valorizar as vivéncias diarias dos
moradores desta zona e de lhes oferecer
mais qualidade no espago publico que

Ihes estéa diretamente associado.

Em termos operacionais pretende-se
também a requalificacdo global do espaco
publico, através da regularizagdo dos
pavimentos, tratamento paisagistico da
vegetacdo existente bem como a
introducdo de mobiliario urbano, com

papeleiras, bancos e iluminacao.

Figura 48. Largo da Feira
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Esta acdo visa contribuir para a formalizacdo de espacos publicos, que promovam a
sociabilidade urbana, permitindo que todos os utilizadores usufruam de toda a area de

forma segura.
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2 REQUALIFICACAO GLOBAL DO ESPACO PUBLICO

Cada vez mais, as boas praticas de reabilitacdo urbana procuram ter uma abordagem
integrada e abrangente dos lugares, criando condicbes para desencadear novas
dindmicas de desenvolvimento socioecondmico e cultural que contribuam para a

afirmacgédo da sua competitividade.

Em complementaridade a acgéo intensivas proposta de forma individual, especifica para
um determinado espac¢o publico presente neste documento, esta acdo, de carater geral,

engloba o espago publico da Area de Reabilitagdo Urbana de Fogueira na sua totalidade.

E importante reforcar a atratividade, valorizando as suas potencialidades e condicdes de
usufruto e utilizagdo dos proprios habitantes, oferecendo melhores condi¢cdes de
acessibilidade, mobilidade, conforto e seguranca, assim como melhores condi¢cdes de

apropriagdo do espaco publico.

Considera-se ainda fundamental delinear uma gestdo abrangente de espacos publicos -
ruas, jardins, parques, edificios publicos - cujo elemento central sejam as pessoas,
procurando transforma-los em pontos de encontro que estimulem novas vivéncias e
contribuam para a construgdo de comunidades mais felizes e saudaveis, orgulhosas dos

seus lugares de origem.

Pretende-se, portanto, dotar este territério, ainda que de forma faseada, de um carater
renovado na sua globalidade, modernizando o espago publico, requalificando de forma
generalizada acessos, vias, passeios, iluminacdo e mobiliario urbano, sempre preservando

os valores locais e o caréter histérico e patrimonial locais.
Em termos operacionais, a presente agdo visa colmatar os constrangimentos gerais do

espaco publico da ARU. Esta proposta incorpora, ainda, a manutencéo do espacgo publico

de uma forma global e sempre que necesséria.
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Reitera-se a importancia de pensar a cidade como um todo, que embora constituida por
zonas especificas e com carateristicas préprias deve ter uma leitura harmoniosa e de
continuidade.

E crucial a coeréncia e articulago entre todos os projetos em curso e a desenvolver, ndo
s no que concerne a estratégia definida, mas também nas opcdes especificas de projeto,

no que se refere a sele¢do de materiais, mobilidrio urbano, arborizacao, iluminacéo.
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4.5. Beneficios e Incentivos fiscais

4.5.1. Quadro de apoios e incentivos para a ARU

No ambito da estratégia de reabilitacdo urbana delineada para Fogueira, a Camara
Municipal de Anadia assume-se como o interveniente mais ativo, com uma acéo direta na
qualificacdo dos espacos e edificios publicos, assim como na disponibilizacdo de apoios e

regulacéo.

Para além da Camara Municipal, os proprietarios de imoveis, empresarios dos setores do
comércio, restauracdo e cafetaria, os prestadores de servicos de proximidade, as
instituicbes e associacBes que ocupem ou utilizem os edificios das &reas de intervencao,

constituem os restantes intervenientes na operacéo de reabilitacdo urbana.

Na ARU de Fogueira encontram-se previstos 0s instrumentos e mecanismos de apoio e
incentivo a mobilizar para a implementacdo da estratégia de reabilitacdo urbana,
nomeadamente incentivos de natureza fiscal, incentivos de natureza administrativa e ainda
instrumentos de apoio financeiro. E ainda de destacar o Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU) desempenha um papel importante em
matéria de apoios as intervengdes, com o intuito de influenciar e estimular o investimento

privado no processo de reabilitacéo.

Reitera-se que um dos principais objetivos da delimitagdo de uma ARU e concretizacdo da
respetiva ORU, é o incentivo e promocédo da reabilitacdo urbana da area delimitada, como
tal a alinea c) do n° 2 do artigo 13° do RJRU, estabelece que um dos conteldos obrigatorios
€ “o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da

alinea a) do artigo 14.°”, no sentido de estimular a dindmica urbanistica a este nivel.

Assim, e nos termos definidos no artigo 45.° e 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, EBF,
sem prejuizo de outros beneficios e incentivos, sdo conferidos aos proprietarios e titulares
de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragcdes abrangidos pela ARU, os

seguintes beneficios fiscais:
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n.°2 da alinea a) do artigo 45.° do EBF

Os prédios urbanos objeto de acdes de reabilitagdo sédo passiveis de isencao de
imposto municipal sobre iméveis por um periodo até trés anos, a contar do ano,
inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo

adicional de cinco anos.

n.°2 da alinea b) e c) do artigo 45.° do EBF

Isengdo do imposto municipal sobre as transmissfes onerosas de imoéveis nas
aquisicbes de imoéveis destinados a intervencdes de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data
de aquisicao;

Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira
transmissado, subsequente a intervencéo de reabilitacéo, a afetar a arrendamento para
habitagdo permanente ou, quando localizado em &rea de reabilitacdo urbana, também

a habitagdo propria e permanente;

No caso especifico dos beneficios associados ao IMI e IMT, importa referir que 0s mesmos
estdo dependentes de deliberacdo da Assembleia Municipal, tal como estabelecido pelo n.°

19 do artigo 71.° do EBF.

Dentro dos incentivos de natureza fiscal, para além dos relativos a impostos municipais,
descritos anteriormente, a constituicdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Fogueira confere
igualmente aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os
edificios ou fracdes nela compreendidos, o direito de acesso a outros incentivos fiscais e
financeiros a reabilitagdo urbana, decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais, nos
termos estabelecidos na legislacdo aplicavel. Neste contexto, salienta-se o conjunto de
incentivos a reabilitacdo urbana consagrado no Estatuto dos Beneficios Fiscais, que visa,

em articulagdo com os ja descritos, uma intervengdo mais ativa por parte dos particulares no
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processo de reabilitagdo urbana. S0 esses outros incentivos previstos, 0s seguintes:

114

n.° 1 do artigo 71.° do EBF

Ficam isentos do IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de
investimento imobiliario que operem de acordo com a legislagdo nacional desde
que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo
menos 75% dos seus ativos sejam bens imoéveis sujeitos a acbes de reabilitagdo

realizadas em ARU;

n.° 2 do artigo 71.° do EBF

Os rendimentos respeitantes a unidades de participagdo nos fundos de
investimento referidos no nimero anterior, pagos ou colocados a disposi¢cédo dos
respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante operacdo de resgate,
sdo sujeitos a retencdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10%, excetuando as

situacdes referidas no EBF;

n.° 3 do artigo 71.° do EBF

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagéo
de unidades de participagdo nos fundos de investimento referidos no n° 1 é
tributado & taxa de 10% quando os titulares sejam sujeitos passivos de IRS
residentes em territrio portugués que obtenham os rendimentos fora do &mbito de
uma atividade comercial, industrial ou agricola e ndo optem pelo respetivo

englobamento.

n.° 2 da alinea d) do artigo 45° do EBF

Reducédo a metade das taxas devidas pela avaliagcdo do estado de conservacgéao.

n.° 1 da alinea a) do artigo 18.° e ponto 2.23 da Lista | anexa do CIVA.

Aplicacdo de taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagdo urbana, tal

como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos
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publicos localizados em éareas de reabilitagcdo urbana delimitadas nos termos
legais, ou no &mbito de operacdes de requalificacéo e reabilitacdo de reconhecido

interesse publico nacional.

Os incentivos de natureza fiscal poderdo ser assim mobilizados para estimular ou facilitar
intervengbes de natureza privada, tanto na reabilitagéo fisica e funcional de edificios ou
espagos como na promocgdo de atividades relacionadas com a revitalizacdo social e
econdmica. Por outro lado, e como forma de penalizar a inércia do processo de reabilitagdo
urbana e consequente degradacao do nicleo urbano, podera o municipio avaliar a hip6tese
de ser aplicado um agravamento em sede de IMI, nos termos legalmente previstos para os
imdveis degradados localizados em ARU, a deliberar em Assembleia Municipal. Além dos

incentivos supramencionados, as intervencdes de reabilitacdo podem usufruir de

reducdes e isencdes de taxas em vigor, designadamente:

A reducao das taxas referentes a obras de reabilitacdo em edificios e de ocupac¢éo do

espaco publico realizadas dentro das regras que vierem a ser definidas pela ORU.

Para efeitos da atribuicdo das isen¢des supra mencionadas, devem as ac¢des de reabilitagdo
gue resultem em operacdes urbanisticas ser precedidas de um processo de controlo prévio
que permita aferir o enquadramento legal das intervencdes e confirmar o resultado das

obras no estado de conservacéo do imével.

N

Os beneficios fiscais, apoios e incentivos financeiros a reabilitagdo, apenas serdo
concedidos a intervengBes que se enquadrem, cumulativamente, nas definicdes legais de
reabilitacdo urbana e reabilitacdo de edificios, ndo se aplicando, designadamente a
construcbes a edificar em lotes vazios, ou em lotes resultantes da demolicdo de edificios
existentes sem reconstrugdo da estrutura das fachadas. Também nédo serdo concedidos a
intervencbes em edificios ou conjuntos edificados com insercdo desadequada no tecido

urbano, nomeadamente, revestimentos, elementos arquitetonicos, alinhamentos, volumetria,
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cércea ou altura da construcao.

Os beneficios fiscais, apoios e incentivos financeiros a reabilitacdo nas ARU’s serao
concedidos ap0s prévia vistoria a efetuar pelos servicos competentes da Camara Municipal,
que ateste a boa execucdo e conclusdo das obras e cessardo se se verificar que houve

desrespeito do projeto aprovado, ou que foram executadas demolicées ndo autorizadas.

Neste sentido, devera o interessado instruir um processo de acordo com a intervengao que
pretende efetuar, a Camara Municipal, ou entidade legalmente habilitada, iniciando para o
efeito o processo para a reabilitacdo de determinado prédio urbano ou fragdo auténoma.
Apbs a analise do mesmo, por parte da Camara Municipal, ou entidade legalmente
habilitada, e a prévia deslocacdo ao local para avaliacdo do estado de conservacédo antes
da acdo de reabilitacdo a executar.

ApOs a execugao da obra o interessado deverd comunica-lo a Camara Municipal, ou
entidade legalmente habilitada, para nova avaliacéo e atribuicdo de um novo nivel do estado
de conservacdo. Verificada a melhoria dos dois niveis no estado de conservacdo face a
avaliagéo inicial, a Camara Municipal comunica ao Servico de Finangas que o imovel foi
objeto de acdo de reabilitagdo, que promovera a aplicacdo dos beneficios fiscais em

questao.

Importa salientar, que este processo para atribuicdo de incentivos de natureza fiscal apenas
se aplica aos beneficios decorrentes do EBF. No caso do incentivo previsto no Cédigo do
IVA — a aplicagdo de taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacdo urbana — o

procedimento devera ser articulado com o Servico de Finangas.

Nao obstante os incentivos a nivel nacional, assim como os que decorrem da lei para as

areas de reabilitagdo urbana, a Camara Municipal de Anadia disponibiliza presentemente os

seguintes incentivos/beneficios:
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e Beneficios no ambito da habitacdo para atribuicdo de uma comparticipacédo de
natureza pecuniaria e ou cedéncia de materiais, para a realizacdo de obras que
sejam consideradas essenciais para a satisfacdo das necessidades basicas de
habitabilidade.

e Estabelece-se ainda um a possibilidade de conceder apoio ao arrendamento
urbano para fim habitacional através da comparticipacdo mensal, de natureza

pecuniaria.

4.5.2. Programas do IHRU para a reabilitacdo urbana e arrendamento

N&o obstante os instrumentos e mecanismos de apoio e incentivo previstos pela Camara
Municipal de Anadia para a ARU de Fogueira, anteriormente apresentados, existem outros
apoios financeiros direcionados para a reabilitacdo urbana, em particular para a habitacéo,

dirigidos a intervencgdes particulares.

No Portal de Habitacdo, encontram-se disponiveis varios programas, geridos pelo Instituto
da Habitagdo e Reabilitacdo Urbana, IHRU, que visam financiar a¢Bes de natureza publica,
privada ou cooperativa, nomeadamente na aquisicdo, construcdo e reabilitacdo de imébveis e
a reabilitacdo urbana, através da concegdo de comparticipagdes e empréstimos, com ou

sem bonificacdo de juros.
Seguidamente procede-se a uma breve descricdo dos diversos Programas de

Financiamento disponiveis na pagina web do Portal da Habitagéo, no ambito da reabilitacdo

urbana, habitacdo e arrendamento:

Este programa dispde de dotacéo de 50 milh8es de euros, provenientes de um

empréstimo concedido pelo Banco Europeu de Investimento e destina-se a:
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e intervencdes de reabilitagdo ou reconstrucao de edificios, nos quais o seu
uso seja maioritariamente habitacional e que os fogos se destinam a
arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de da renda condicionada;

e reabilitacdo ou criacdo de espacos do dominio municipal para uso publico
desde que ocorram no ambito de uma operacdo de reabilitacdo urbana
sistematica, conforme o disposto no Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na redacdo dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, na sua
redacgéo atual;

e reabilitagdo ou reconstrucao de edificios destinados a equipamentos de uso
publico, incluindo residéncias para estudantes;

e construcdo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e em que
os fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de
renda condicionada, desde que se tratem de intervencfes relevantes de
preenchimento do tecido urbano antigo;

Este programa tem como objetivo o financiamento de operacdes de reabilitacdo de

edificios (com idade igual ou superior a 30 anos), desde que apdés a sua

reabilitag&o se destinem sobretudo a fins habitacionais. Estas fragbes destinam-se

a arrendamento em regime de renda condicionada.

Este programa visa regular os incentivos de arrendamento aos jovens, através do
estimulo a adocao de um estilo de vida mais autbnomo por parte dos jovens, em
familia ou coabitacdo jovem, assim como da reabilitacdo de areas urbanas mais
degradadas e dinamiza¢do do mercado de arrendamento. Apoiando o arrendamento
de habitacdes para residéncia, com a atribuicAo de uma percentagem do valor da

renda como subveng&o mensal.

As Habitacdes a Custos Controlados (HCC) sdo construidas ou adquiridas com o
apoio financeiro do Estado, que concede beneficios fiscais e financeiros para a sua

promocédo, e destinam-se a habitacdo propria e permanente dos adquirentes, ou a
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arrendamento. A concesséo destes apoios tem como pressuposto a construcao de
gualidade, e que obedecam aos limites de area bruta, custos de construcéo e preco
de venda fixados na Portaria 500/97, de 21 de Julho. Podem promover habitacdes de
custos controlados:

e Céamaras Municipais;

InstituicBes Particulares de Solidariedade Social;

Cooperativas de Habitacéo;

Empresas Privadas

Os promotores de habitacdo a custos controlados tém acesso a diversas linhas
especiais de crédito, que abrangem as vérias vertentes do circuito da promocao
habitacional, desde a aquisicdo e infraestrutura de solos, a construcdo dos
empreendimentos e do equipamento social. Os montantes maximos do
financiamento podem atingir os 80% do valor de venda das habitagdes, com uma
taxa de juro bonificado até 1/3 da taxa de referéncia para o calculo das

bonificacdes, ou taxa contratual se esta for menor.

O novo regime do arrendamento apoiado para habitacdo, estabelecido pela Lei n.°
81/2014, de 19 de dezembro, consiste no regime aplicavel as habitacbes detidas, a
qualquer titulo, por entidades das administracBes direta e indireta do Estado, das
regibes autbnomas, das autarquias locais, do setor publico empresarial e dos setores
empresariais regionais, intermunicipais e municipais, que por elas sejam arrendadas
ou subarrendadas com rendas calculadas em fungéo dos rendimentos dos agregados

familiares a que se destinam.
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4.5.3. Nova Geracdo de Politicas de habitacdo (NGPH)

“A habitacdo e a reabilitagdo sido, cada vez mais, reconhecidas como areas estratégicas e
fundamentais ao desenvolvimento humano e da vida em comunidade e a promocédo da

competitividade e coesdo dos territérios.” (Resolugéo de Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de

maio)

Tal como estabelecido pela Resolucdo de Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de
maio, a Nova Geracédo de Politicas de Habitagdo, NGPH, articula-se com instrumentos que
respondem a necessidades de grupos mais vulneraveis, como a Estratégia de Integracao
das Comunidades Ciganas, Estratégia Nacional para a Integracdo das Pessoas em
Situacdo de Sem Abrigo e medidas de apoio a protecdo e ao processo de autonomizagao

das vitimas de violéncia doméstica.

Este diploma veio estabelecer o sentido estratégico, objetivos e instrumentos de atuacgéo
para uma Nova Gerac¢éo de Politicas de Habitacdo (NGPH), tendo esta nova gera¢cdo como
missao:

e Garantir o acesso de todos a uma habitacdo adequada, entendida no sentido
amplo de habitat e orientada para as pessoas, passando por um alargamento
significativo do ambito de beneficiarios e da dimenséo do parque habitacional
com apoio publico;

e Criar as condicbes para que tanto a reabilitacdo do edificado como a
reabilitacdo urbana passem de excecdo a regra e se tornem nas formas de
intervencdo predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das areas

urbanas.

Assim, sdo adotados 0s seguintes instrumentos:

O 1.° Direito € um programa de apoio publico a promogdo de solucdes
habitacionais para pessoas que vivem em condi¢es habitacionais indignas e que

nao dispdem de capacidade financeira para suportar o custo do acesso a uma
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habitagdo adequada.

Para poder aceder a este apoio € condicdo fundamental a Camara Municipal
elaborar uma Estratégia Local de Habitacdo, ELH, onde devem constar
contelidos diversos e ter uma articulagdo com o planeamento e ordenamento

do territrio, bem como a reabilitacéo urbana.

Direcionado para agregado habitacional que vive em condi¢des habitacionais
indignas e cuja situagdo de caréncia financeira ndo lhe permite suportar o
custo do acesso a uma habitacdo adequada, existindo situagfes especificas

que se consideram ser indignas.

As solugdes previstas passam por: arrendamento, reabilitacdo, constru¢éo ou
aquisicdo. O IHRU decide sobre a concesséo dos financiamentos, concede
comparticipacdes e processa as bonificagées, em nome do Estado, concede
empréstimos para a parte ndo comparticipada do financiamento e celebra
protocolos com as instituicbes de crédito que pretendam conceder

empréstimos.

Aplica-se as situacdes de necessidade de alojamento urgente de pessoas que
se vejam privadas, de forma temporéria ou definitiva, da habitacdo ou do local
onde mantinham a sua residéncia permanente ou que estejam em risco
iminente de ficar nessa situacéo, em resultado de acontecimento imprevisivel

ou excecional.

O apoio financeiro para alojamento temporario € concretizado através da
concessao aos beneficiarios de uma comparticipacédo destinada a suportar 0s
encargos relativos a:

a) Alojamento em empreendimentos turisticos; ou

b) Arrendamento de uma habitacéo.
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Promove a oferta alargada de habitacdo para arrendamento a precos
reduzidos, de acordo com uma taxa de esforco comportavel pelas pessoas e
agregados. Pretende-se responder as necessidades de uma larga faixa da
populacdo com rendimentos intermédios, que tém dificuldade em obter
habitagdo adequada no mercado sem entrarem em sobrecarga de custos, mas
cujos rendimentos sdo superiores aos que permitiiam aceder a apoio

habitacional publico.

Facilita a mobilidade habitacional das familias atualmente residentes em areas
de forte pressdo urbana e que queiram fixar-se em territérios de baixa
densidade. Favorece-se, ao mesmo tempo, a oferta de habitacdo para
arrendamento a custos acessiveis nas areas de maior pressdo da
procura. Tem uma duracdo de 24 meses, sem prejuizo do cumprimento dos
contratos celebrados ao abrigo do programa e da possibilidade de prorrogacao

da vigéncia do mesmo mediante resolucdo do Conselho de Ministros.

Promove a coeséo e a integragéo socio territorial dos bairros de arrendamento
publico com visa a melhoria global das condi¢ces de vida dos seus moradores.
O programa assenta em intervencdes-piloto que terdo como ancora solucdes
inovadoras de gestdo integrada e participada, de concertacao de objetivos e
de articulacdo das atuacbes das diferentes areas governativas e entidades
presentes nos bairros em questdo, e de desenvolvimento de processos
colaborativos de tomada de decisédo e de constru¢cdo de compromissos para a

acao.

Para cada intervencéo-piloto, sera constituido um grupo de trabalho que tera a
responsabilidade de, no prazo de 6 meses, desenvolver o plano de acao e

respetivo acordo de cooperacdo a celebrar entre todas as entidades
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envolvidas na sua execucao.

Estabelecimento de taxas de IRS reduzidas para contratos de arrendamento
habitacional de longa duracdo, abrangendo novos contratos e renovacfes

contratuais.

Proposta de lei que estabelece taxas auténomas diferenciadas para o0s
arrendamentos habitacionais com contratos de longa duracéo, alterando para
o efeito o Estatuto dos Beneficios Fiscais. Estabelece-se um enquadramento
fiscal com uma diferenciagcdo progressiva, que promove a estabilidade do
arrendamento habitacional de longa duragéo, criando condi¢des favoraveis a
celebragdo de novos contratos ou a renovacdo de contratos existentes por

periodos iguais ou superiores a 10 ou 20 anos.

Pretende-se incentivar uma oferta de habitagcdo para arrendamento que
responda a necessidades de longo prazo, em condi¢cdes adequadas ao
desenvolvimento da vida familiar, como uma verdadeira alternativa a aquisi¢do
de casa propria, salvaguardando a seguranga e estabilidade dos agregados
familiares que permaneceram ao longo de décadas numa habitacdo

arrendada, sobretudo, das pessoas de idade mais avancada;

Alteracdes legislativas destinadas a promover a estabilidade e seguranca do

arrendamento e a protecéo dos arrendatarios mais vulneraveis.

Proposta de lei que procede a alteracdes legislativas em matéria de
arrendamento urbano, onde se incluem medidas destinadas a corrigir
situagOes de desequilibrio entre os direitos dos arrendatarios e dos senhorios,
a proteger os arrendatarios em situacéo de especial fragilidade e a promover a

seguranca e estabilidade no arrendamento.
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4.5.4. Programas de apoio ao empreendedorismo e as

empresas

Para além dos incentivos financeiros anteriormente enunciados, direcionados a reabilitacéo
habitacional e ao arrendamento de natureza particular, encontram-se disponiveis programas
de incentivos financeiros dirigidos ao empreendedorismo e as empresas, no ambito da

reabilitagédo urbana:

INVEST’ em ANADIA

Este programa surge com o objetivo de apostar no desenvolvimento econdmico do
Concelho, assumindo um papel ativo na promog¢do do empreendedorismo, no apoio as
empresas e no refor¢o da captac@o de investimento. Além disso, o Municipio pretende que
o desenvolvimento seja sustentavel de modo a tornar o territério atrativo para viver e com
maior empregabilidade.
Relativamente aos beneficios fiscais, salientando que estes sado variaveis, destacam-se os
seguintes:

e Isencgé&o do IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis);

e Isencédo de IMT (Imposto Municipal sobre Transacdes Onerosas de Imoveis);

e Reducbes ao Derrama.

Em relacé@o aos apoios municipais, identificam-se os seguintes:
e Bolsa mensal de 250 euros, ndo reembolsavel, durante um ano;
e Incubacédo com apoios associados a mesma,
e Cedéncia de gabinetes de trabalho;
e Promocéao de concursos de ideias de negdcio;
e Apoios a contratacdo de servicos externos respetivos a contabilidade, servicos de

design ou artes graficas e consultoria financeira ou apoio a gestao*.

*estes apoios sdo apenas contemplados se os servicos forem contratados a empresas sediadas no concelho de

Anadia.
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45.5. IFRRU

No atual quadro comunitario Portugal 2020, os instrumentos de engenharia financeira sao
o Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU) e o Fundo

de Eficiéncia Energética (FEE).

O IFRRU, criado no ambito do Portugal 2020, consiste num instrumento financeiro de
apoio a reabilitacéo e revitalizagédo urbanas, incluido a promog¢éo da eficiéncia energética
em complementaridade, na reabilitacdo da habitac@o para particulares. Sendo financiado
através dos Programas Operacionais Regionais, no caso especifico de Anadia o PO
Centro2020 e pelo Programa Operacional Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de

Recursos (PO SEUR).

Os apoios sao concedidos com recursos a produtos financeiros, desenvolvidos por
intermedidrios financeiros, disponibilizados com condigbes mais favoraveis do que
existentes no mercado. Estes destinam-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou
privadas, desde que as operagBes demonstrem viabilidade financeira e de serem
capazes de gerar receitas liquidas suficientes para amortizar o valor do financiamento do

investimento.

O instrumento de financiamento aplica-se a operagdes de reabilitacdo fisica do edificado
destinado a habitacdo prépria, atividades econémicas ou equipamentos de uso coletivo,
desde que localizadas em ARU. Sendo, conjuntamente apoiadas as intervencdes em
eficiéncia energética, no ambito de reabilitacdo urbana de edificios de habitacdo, desde
gue identificadas em auditoria energética. Serd dado apoio aos proprietarios privados de
edificios ou fracdes em edificios de habitacao social, em caso de reabilitacao integral dos
mesmos no ambito de Plano de Ac¢éo Integrada para Comunidades Desfavorecidas

desenvolvido pelo Municipio.

O modelo de implementacdo do IFRRU 2020, definido pela estrutura de gestéo, baseia-

se na experiéncia da implementacdo, em Portugal, da iniciativa JESSICA (JESSICA
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Holding Fund Portugal), concretiza a estratégia delineada pelas Autoridades de Gestao

do Programas Operacionais Regionais e POSEUR, potencialmente financiadores deste

instrumento financeiro. Estes recursos financeiros sdo provenientes de outras fontes de

financiamento, nomeadamente o Banco Europeu de Investimento (BEI) (Programacéo de

Acdo IFRRU 2020). E ainda de salientar que o empréstimo, composto por fundos publicos

e, pelo menos em 50%, por fundos do Banco, pode ser financiado:

e Com maturidade até 20 anos;

¢ Periodos de caréncia até um maximo de 4 anos;

e Taxas de juro abaixo das praticadas no mercado para investimentos da mesma
natureza;

e Cobertura de financiamento até 100% do valor de investimento;

No que respeita aos colaterais exigidos pelos bancos, consistem preferencialmente na
hipoteca do imével a reabilitar. Relativamente aos custos inerentes ao financiamento, estes
sdo inferiores aos valores praticados pelos Bancos para operacfes similares sem

envolvimento do IFRRU 2020.

4.5.6. Incentivos e apoios a reabilitacdo urbana a nivel municipal

Nao obstante os incentivos a nivel nacional, assim como os que decorrem da lei para as
areas de reabilitagdo urbana, a Camara Municipal de Anadia disponibiliza presentemente os

seguintes incentivos/ beneficios:

e Beneficios no ambito da habitacdo para atribuicdo de uma comparticipacdo de
natureza pecuniaria e ou cedéncia de materiais, para a realizagdo de obras que
sejam consideradas essenciais para a satisfacdo das necessidades basicas de
habitabilidade.

e Estabelece-se ainda um a possibilidade de conceder apoio ao arrendamento urbano

para fim habitacional através da comparticipagdo mensal, de natureza pecuniaria.

126



Delimitagdo da area de reabilitagdo urbana de Fogueira - ARU "-?‘f“”f

Operacao de reabilitagdo urbana de Fogueira - PERU

4.6. Proposta de operacionalizagcdo da ORU

4.6.1. Modelo de gestdo e adequacdo da estrutura orgénica interna

O regime juridico da reabilitacdo urbana, regulado pelo Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de
outubro, na sua redacd@o atual, estabelece as func¢des de gestdo e coordenacdo da

operacao de reabilitac@o urbana referente a uma area de reabilitagdo urbana as “entidades

gestoras”, bem como o “modelo de execugéo das operagodes de reabilitagao”.

ORU DE FOGUEIRA

(operacao de reabilitacdo urbana)

Entidade gestora Privad
(Camara Municipal) HIVados

v
Edificios e equipamentos Edificios de que sdo

do Municipio proprietarios

Espacos urbanos e verdes
de utilizagéo coletiva

Figura 49. Esquema representativo da gestdo da ORU

A qualidade de entidade gestora pode corresponder ao préprio municipio ou a uma empresa
do sector empresarial local, de acordo com o disposto do n°1 do artigo 10.° do RJRU. “O
tipo de entidade gestora € adotado, de entre os referidos no n.° 1, na estratégia de
reabilitacdo urbana ou no programa estratégico de reabilitagdo urbana”, nos termos do n°3

do artigo 10.° do RJRU.

Tendo em consideracéo o disposto do n°l do artigo 33.° no supra referido regime juridico,

as operagfes de reabilitagdo urbana sisteméticas s&@o orientadas por um programa
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estratégico de reabilitacao urbana.

Este, deve conter as opcles estratégicas de reabilitacdo e de revitalizacdo da area de
reabilitacdo urbana, estabelecer os prazos de execucao, definir as prioridades e especificar
0s objetivos a prosseguir, estabelecer o programa com a identificacdo das acfes
estruturantes, determinar o modelo de gestdo e de execucdo, apresentar os quadros de
apoios e incentivos as acgdes de reabilitacdo executadas pelos proprietarios e propondo
solugbes de financiamento, descrever um programa de investimento publico, definir o
programa de financiamento, mencionar a necessidade ou ndo de elaboracéo, revisdo ou
alteracdo de plano de pormenor de reabilitagdo urbana e definir os objetivos especificos a

prosseguir através do mesmo (n° 2 do artigo 33° do RJRU).

A Céamara Municipal de Anadia assume-se como entidade gestora da presente operagéo de
reabilitacdo urbana sistemaética. De acordo com o disposto do artigo 11.°, 0 RJRU prevé a
possibilidade de serem adotados os modelos de execuc¢éo das operacbes de reabilitacdo

urbana por iniciativa dos particulares e por iniciativa das entidades gestoras.

Nos casos de iniciativa particular, nos termos do n°2 do artigo 11.° do RJRU, existe a
possibilidade de se desenvolverem a execugdo das operagbes com recurso a modalidade
de execucdo pelos particulares com o apoio da Camara Municipal ou através da modalidade

de administra¢do conjunta.

Por sua vez, nos casos de iniciativa das entidades gestoras, segundo o n® 3 do artigo 11.°
do referido regime, as operacgdes de reabilitacao urbana podem desenvolver-se através das
seguintes modalidades de execuc¢éo direta pela Camara Municipal, de execucéo através de

administracdo conjunta, de execucao através de parcerias com entidades privadas.

No que se refere as parcerias com entidades privadas, concretizam-se através de

concessdo da reabilitacdo e contrato de reabilitacdo urbana, segundo o n® 4 do artigo 11.°

do referido regime.
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A adocdo de modelos de governacdo proprios de cada um dos municipios permite a
intervencdo em consonancia com as necessidades dos cidaddos. Através desta
aproximacdo aos cidaddos, aos seus problemas e necessidades, que marcam

decisivamente o modo de agir dos governos locais.

A articulacdo entre a Cadmara Municipal e as Juntas de Freguesia, na presente operacéo,
permite o acompanhamento, gestdo dos incentivos e apoios, avaliacdo, fiscalizacdo das
intervencdes. O drgdo executivo da Camara Municipal, liderado pelo Presidente, assume as

funcdes de direcéo das a¢bes decorrentes desta Operagéo de Reabilitagcdo Urbana, ORU.

A Camara Municipal pode colaborar com os privados a nivel do acompanhamento das
operacgOes de reabilitacdo urbana, apresentacdo de solugbes de financiamento, informacdes
relativas aos apoios e incentivos a reabilitagdo e ao arrendamento, enunciados no decorrer
do presente documento. Sendo ainda possivel estabelecer parcerias entre as entidades

privadas e a Camara Municipal com intuito de concretizar as intervencdes propostas.

A resolucéo dos diversos problemas locais ndo deve recair somente na Camara Municipal,
por um lado devido a questdes financeiras e por outro pela vocacdo especifica dos seus
servicos. Esta encontra-se capacitada a encontrar solu¢des estaveis e sustentaveis se, em

muitas delas, incorporar uma vasta gama de agentes e entidades.

A atual estratégia de reabilitagdo urbana de Anadia acarreta a necessidade de articulagéo
entre o municipio e as entidades do Governo Central em matéria de politica urbana,

particularmente em reabilitagdo urbana.
Deste modo, torna-se oportuno o reforgco de competéncias técnicas e de recursos humanos
em areas de especializacdo de reabilitacdo urbana, tais como juridica, econémica, social,

marketing territorial e comunicagéo.

Este reforgo visa adequar as especialidades disciplinares existentes a abordagem integrada

proveniente do processo de implementagdo que a operagdo exige e as novas
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competéncias, sendo importante para o sucesso da presente ORU.

4.6.2. Processo de gestao ativa da ORU

Ao tema da GESTAO das Operacdes de Reabilitagdo Urbana, ORU, ndo tem sido dado o
relevo pertinente provavelmente pela relativa novidade que esta figura tem no urbanismo
portugués que imp8e a iniciacdo de métodos de abordagem diversos dos até aqui
conhecidos e pela necessidade premente de cumprir 0s prazos legais de delimitacdo da
ARU e respetiva elaboracdo da ORU para fins do programa estrutural de apoio financeiro

Portugal 2020 e em particular a Prioridade de Investimento, PI, 6.5 “Regeneragédo Urbana”.

Decorridos alguns anos, sendo da publicacdo do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
gue data de 2012, (Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana, RIJRU, Lei 32/2012 de 14 de
Agosto), mas da implementacdo massiva, por for¢ca dos Avisos da Pl referida em contexto
do Portugal 2020, das delimitagdes “Areas de Reabilitagdo Urbana” (Artigo 7.° do RJRU), e
da elaboragéo das respetivas “Operagdes de Reabilitagdo Urbana” (Artigo 8.° do RIRU),
existe a nocdo generalizada de que nos resultados obtidos cabem ainda financiamentos,

beneficios e dindmicas que poderado ser potencialmente exponenciados.

Neste quadro realca-se a GESTAO da Operacdo como fator relativamente negligenciados
pelos fatos referidos e por facilitismo de abordagem dando nota apenas de que “As
operacles de reabilitacdo urbana séo coordenadas e geridas por uma entidade gestora”
(Artigo 9.° do RJRU), e que “podem revestir a qualidade de entidade gestora” (Artigo 10.° do

RJRU), entre outros, o municipio.
Ao reforgar, nesta Operacdo de Reabilitagdo Urbana, o municipio como entidade gestora

por esse ser um dos mais 6bvios e principais designios das autarquias locais, o de gerirem

0 seu territério, importa refletir, no quadro do modo de funcionamento da Camara Municipal
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de Anadia e das competéncias nela instalada, como se organizara a gestdo das ORU de

forma, eficaz, eficiente, agil e sobretudo pré-ativa e interativa.

Na verdade, mostra-se insuficiente e redutora uma abordagem de gestdo expetante e
passiva que aguarda a manifestacdo de interesses e que cria profundas desigualdades no
acesso aos apoios financeiros entre os habitantes e agentes econdmicos entre 0s que tem
acesso a informacéo e os que ndo tem, os que demonstram capacidade de responder aos
formularios em plataformas e os de iliteracia informética e os que possuem relacdo

privilegiada com as instituicbes de referéncia e os restantes.

Uma abordagem de gestdo expetante e passiva também ndo evita problemas por
antecipacé@o e é incapaz de preparar os desafios do futuro, nomeadamente em sede de
candidaturas a financiamentos, por apenas de eles ter conhecimento quando sao
publicitados. A transversalidade dos temas que constituem conteldos de abordagem em
sede de ORU impde um diadlogo concertado, coordenado e articulado com varios
departamentos e/ou divisbes da Camara Municipal, nomeadamente urbanismo e

planeamento, infraestruturas, mobilidade, arquitetura, patriménio, social e cultural.

Sabe-se no entanto que o processo de gestdo tera de ter em

conta a complexidade dos processos de qualificacdo urbana, o

Pro-ativa
Indutora numero de atores, as entidades envolvidas e as dinamicas
Relacional sociais e culturais préprias do territério mas também que deve

Antecipadora refletir um modelo simples, &gil e bem percepcionavel por toda a

Coordenadora " - . :
_ _ estrutura politica e técnica da autarquia, como forma de garantir
Dindmica
a sua operacionalidade.
N&o obstante se manter a orientagdo prioritaria para que a entidade gestora seja o
municipio, ao longo do periodo de vigéncia da presente ORU, em determinadas conjunturas
e no caso de a Camara Municipal considerar pertinente, podera reavaliar e delegar a

qualidade de entidade gestora a uma SRU a ser constituida.
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4.6.3. Instrumentos de execucao

Os modelos de execucéo das operacfes de reabilitacdo urbana, de acordo com disposto no
artigo 11.° do RJRU, podem ser adotados por iniciativa dos particulares ou por iniciativa das

entidades gestoras.

A execucéo das operages de reabilitacdo urbana podem desenvolver-se na modalidade de
execucado pelos particulares com apoio da Camara Municipal ou através da administracéo
conjunta. Esta modalidade de execuc¢éo, na componente da reabilitacdo do edificado, deve
ser promovida pelos proprietarios ou titulares de outros direitos, 6nus ou encargos relativos
aos imodveis existentes na area abrangida pela operagéo, nos termos do disposto do n°1 do

artigo 39.° do RJRU.

No caso da execucdo das operacdes de reabilitacdo urbana sistematica por iniciativa da
Céamara Municipal, estas podem desenvolver-se através da modalidade de execucéo direta,
de administrac&o conjunta e de parcerias com entidades privadas, no disposto n° 3 do artigo
11.° do RJRU. Esta ultima modalidade de execucdo concretizam-se através de concessdo

da reabilitagdo ou contrato de reabilitagdo urbana, no disposto n° 4 do artigo 11.° do RJRU.

Nos termos do artigo 42.° do RJRU, o municipio de Anadia para a promocao de operacdes
de reabilitagdo urbana sistemética pode concessionar a reabilitacdo nos termos previstos no
RJIGT, para a execucdo de planos municipais de ordenamento do territério, quer por sua

iniciativa quer a solicitagdo da Camara Municipal.

A concesséo é antecedida de procedimento adjudicatério, devendo o respetivo caderno de
encargos especificar as obriga¢cdes minimas do concedente e do concessionario ou 0s
respetivos pardmetros, a concretizar nas propostas. A sua formacédo e execuc¢éo do contrato

regem-se pelo disposto no Codigo dos Contratos Publicos.
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INSTRUMENTOS DE EXECUCAO

CONTROLO DAS OPERACOES URBANISTICAS

Licenciamento e admisséo de comunicacao prévia de operagdes urbanisticas;
Inspecdes e vistorias;

Adocao de medidas de tutela da legalidade urbanistica;

Cobranca de taxas;

Rececao das cedéncias ou compensacdes devidas

INSTRUMENTOS DE EXECUCAO DE POLITICA URBANISTICA

Imposi¢éo da obrigacéo de reabilitar e obras coercivas;
Empreitada Unica;

Demoligdo de edificios;

Direito de preferéncia;

Arrendamento for¢cado;

Servidoes;

Expropriagéo;

Venda forcada;

Reestruturagdo da propriedade.

OUTROS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANISTICA

Determinagéo do nivel de conservacao.
Identificacdo de prédios ou fragdes devolutos.
Taxas municipais e compensacdes.

Fundo de compensagéo.

No que se refere aos contratos de reabilitacdo urbana, a Camara Municipal tem a
possibilidade de celebrar contratos com entidades publicas ou privadas, mediante os quais

estas se obriguem a proceder a elaborac@o, coordenacdo e execucdo de projetos de

reabilitacdo, no disposto do artigo 43.° do RJRU.
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Ainda segundo o artigo 43.° do mesmo regime juridico, estes contratos podem prever a
transferéncia para a entidade contratada dos direitos de comercializagdo e de obtencéo dos
respetivos proventos, assim como, a aquisicdo do direito de propriedade ou a constituicao
do direito de superficie sobre os bens a reabilitar por esta, ou a atribuicdo de um mandato

para a venda destes bens por conta da Camara Municipal.

Os contratos de reabilitacdo urbana encontram-se sujeitos a registo, nos termos do disposto
n°3 do artigo do supra referido regime juridico, para o seu cancelamento é necessario a
apresentacdo de declaracdo, emitida pela Camara Municipal, a autorizar esse mesmo
cancelamento. Nos casos da administracdo conjunta, a Camara Municipal pode realizar a
operacdo de reabilitacdo urbana, ou parte dela, em associagdo com os proprietarios e
titulares de outros direitos, 6nus e encargos relativos aos imoveis existentes na area

abrangida pela operacao de reabilitacdo urbana.

A Camara Municipal de Anadia, enquanto entidade gestora, da operagcdo de reabilitacdo
urbana pode exercer, para efeitos de execucdo da operacdo de reabilitagcdo urbana e nos

termos do disposto nos artigos do RJRU, os seguintes poderes de:

Em acdes de edificios ou fracBes localizados na area de reabilitacdo urbana,
bem como, disponibilizagdo ao municipio, por meios eletrénicos, todos os
elementos constantes dos processos relativos aos procedimentos de
licenciamento e de comunicacdo prévia de operagdes urbanisticas e de

autorizagdo de utilizacao.

Realizacdo de inspecdes e vistorias de fiscalizagdo, em relagdo a imoéveis

localizados na area de reabilitacao urbana.
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MEDIDAS DE TUTELA DA LEGALIDADE URBANISTICA

Adocao de medidas de tutela da legalidade urbanistica em relagdo a iméveis

localizados na respetiva area de reabilitacéo urbana.

COBRANCA DE TAXAS

Cobrar taxas e receber as compensacdes previstas nos regulamentos municipais

em vigor.

RECEGCAO DAS CEDENCIAS OU COMPENSAGOES DEVIDAS

Rececado de compensagfes previstas nos regulamentos municipais em vigor.

As operagbes urbanisticas promovidas pela Camara Municipal e que reconduzam a
execucdo da operacéo de reabilitacdo urbana, independentemente do tipo de operagéo de
reabilitacdo urbana, encontram-se isentas de controlo prévio (disposto no artigo 49.°, do

RJRU).

Nos termos do artigo 49.°, do RJRU, a realizacao da ORU deve observar as normas legais e
regulamentares que lhes sejam aplicaveis, nomeadamente as constantes de instrumentos
de gestéo territorial, do regime juridico de protecédo do patrimonio cultural, do regime juridico
aplicavel a gestdo de residuos de construcdo e demolicdo e as normas técnicas de

construgéo.

Com base nos instrumentos de execuc¢do de politica urbanistica, artigo 54.° enunciados no

RJRU, a Camara Municipal, tem a possibilidade de desenvolver instrumentos de execucao

de acordo com a operacéo de reabilitacdo de Anadia, tais como:
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No caso de um edificado ou fracdo com atribuicéo de nivel de conservacéo 1, 2
ou 3, a Camara Municipal pode impor ao respetivo proprietario a obrigacéo de o
reabilitar, estabelecendo uma prazo para a realizacdo e concluséo das obras ou
trabalhos necessérios a restituicdo das suas caracteristicas de desempenho e
seguranca funcional, estrutural e construtiva, de acordo com critérios de

necessidade, adequacéo e proporcionalidade.

Em caso de incumprimento, por parte do proprio proprietario, a Camara
Municipal pode tomar posse administrativa dos edificios ou fragbes para dar
execucdo imediata as obras determinadas, aplicando-se o disposto nos artigos
107.° e 108.° e 108.°-B do Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacédo

(RIUE).

No a&mbito de ORU sistemética, a Camara Municipal pode, em alternativa,
atendendo aos interesses publicos e privados em presencga, recorrer aos regimes

de expropriagdo ou de venda forgada previstos nos artigos 61.° e 62.°

ApOs o termino das obras realizadas pela Camara Municipal, se o proprietario,
no prazo maximo de 20 dias, ndo preceder ao ressarcimento integral das
despesas incorridas pela Camara Municipal, ou, no mesmo prazo, hdo propuser
outra forma alternativa de extincdo da divida, nomeadamente a dacdo em
cumprimento ou em funcdo do cumprimento, ou ainda a consignagcdo de
rendimentos do imovel, nos termos da lei, pode a Camara Municipal optar, em
alternativa a cobranca judicial da divida em processo de execucao fiscal, pelo

arrendamento forcado, nos termos previstos no RJUE.
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Constituicdo de serviddes administrativas necessarias a reinstalacdo e
funcionamento das atividades localizadas nas zonas de intervencdo. A
constituicdo das servidoes rege-se, com as necessarias adaptagfes ao

procedimento expropriativo, pelo disposto no artigo 61°.

Na estrita medida em que tal seja necessario, adequado e proporcional,
atendendo aos interesses publicos e privados de presenca, podem ser
expropriados os terrenos, os edificios e as fracfes que sejam necessérios a
execucao da operacgdo de reabilitacdo urbana. Em caso de incumprimentos dos
deveres de reabilitagdo, por parte dos proprietéarios, a Camara Municipal pode

promover a expropriacao por utilidade publica de edificios e de fragdes.

Aplicacdo do Cddigo das Expropriacdes, em caso de expropriacdo por utilidade
publica inerentes a ORU, a competéncia para a emissdo da resolugdo de
expropriar € da Camara Municipal, assim como a competéncia para a emissao
do ato administrativo que individualize os bens a expropriar. As expropriacdes
abrangidas pelo artigo 61.°, do RJRU, sdo de caracter urgente. No caso de a
expropriacdo ter o intuito de permitir a reabilitagdo de imoveis para a sua
colocacdo no mercado, os expropriados tém direito de preferéncia sobre a
alienacdo dos mesmos, mesmo que ndo exista a perfeita identidade entre o
imovel expropriado e o imdvel colocado no mercado. Caso exista mais que um
expropriado que pretenda exercer a preferéncia, abre-se licitacdo entre eles,
revertendo a diferenga entre o preco inicial e o preco final para os expropriados,

na propor¢do das respetivas indemnizagoes.
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A Camara Municipal pode promover a reabilitacdo de um conjunto de edificios
através de uma empreitada Unica, salvo a oposi¢cao dos proprietarios, a Camara
Municipal enquanto represente destes, contrata e gere a empreitada Unica, a qual
pode incluir a elaboracdo do projeto e a sua execucdo, podendo igualmente
constituir parte de um contrato de reabilitagdo. No caso de oposicdo dos
proprietarios a representacdo por parte da Camara Municipal, devem contratar
com aquela as obrigacdes a que ficam adstritos no processo de reabilitagéo
urbana, designadamente quanto a fixacdo de prazos para efeitos de licenciamento

ou comunicagdo prévia e para execug¢do das obras.

A Céamara Municipal pode ordenar a demolicdo de edificios aos quais faltem os
requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destinam e

cuja reabilitacdo seja técnica ou economicamente inviavel.

Aplica-se a demolicdo de edificios, com as necessarias adaptacdes, 0 regime
estabelecido nos artigos 89.° a 92.° do RJUE. Salvo a excecao quando se trate de
patrimoénio cultural imével classificado ou em vias de classificagdo, sem prévia e
expressa autorizagdo da administracdo do patrimoénio cultural competente
aplicando-se, com as devidas adaptacdes, as regras constantes do artigo 49.° da
Lei n.° 107/2001, de 8 de setembro. Nao fica prejudicado a aplicacdo do regime de
demolicdo no caso de imoével ser arrendado, a aplicagdo do Decreto-Lei n.°
157/2006, de 8 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 306/2009, de 23 de

outubro.
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A Camara Municipal pode exercer preferéncia nas transmissdes a titulo oneroso,
entre particulares, de terrenos, edificios ou fragGes situados em ARU. Assim
como, quando a Camara Municipal entenda que o imovel deve ser objeto de
intervencdo no ambito da ORU, discriminando na declaracdo de preferéncia,
nomeadamente, a intervengdo de que o imével carece e o prazo dentro do qual

pretende executa-la.

Este direito da Camara Municipal ndo prevalece contra os direitos de preferéncia
previstos no n.° 1 do artigo 37.° da Lei n.° 107/2001, de 8 de setembro, no caso se
trate de patriménio cultural imével classificado ou em vias de classificagdo ou de

imoveis localizados nas respetivas zonas de protecao.

A Camara Municipal pode, em alternativa a expropriacdo, proceder a venda do
edificio ou fracdo em causa em hasta publica pelo melhor pregco e a quem se
dispuser a cumprir a obrigacdo de reabilitacdo no prazo estabelecido (contando da
data da arrematagdo), no caso de incumprimento por parte dos proprietarios da

obrigacao de reabilitacao.

No caso de venda for¢cada de imdveis constituidos em propriedade horizontal,
apenas podem ser objeto de venda forcada as fracbes autdbnomas, ou partes
passiveis de ser constituidas em frag6es autbnomas, necessarias a realizacédo da
obrigacdo de reabilitar, sendo, financiadas as obras do imdvel com a venda

forcada e mantendo o proprietario o direito de propriedade das demais.

A Camara Municipal, enquanto entidade gestora, dispde do direito de preferéncia

na alienacdo do imoével em hasta publica.
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A emissdo de uma resolugcdo de promocgdo de venda forcada, pela Camara
Municipal, deve ser fundamentada e notificada nos termos previstos no Codigo
das ExpropriacOes para a resolucdo de expropriar e requerimento da declaracao
de utilidade publica, com as devidas adaptacdes, deve constar o valor base do
edificio ou fragao resultante de avaliagdo promovida nos termos e de acordo com

os critérios ali previstos.

No caso do arrematante ou o adquirente, ndo iniciar a reabilitacdo do edificio ou
fracdo no prazo de seis meses contado da arrematacdo ou da aquisi¢cdo, ou,
comecando-a, ndo a concluir no prazo estabelecido, a Camara Municipal deve
proceder a expropriacao do edificio ou fragdo ou retomar o procedimento de venda

forcada.

O arrematante ou o adquirente ndo tem direito a receber um valor que exceda o
montante, revertendo o excesso desse valor para o primitivo proprietario. Caso
ndo comparecer licitante que arremate, em qualquer das vendas em hasta publica,
a Camara Municipal paga o preco em que o bem foi avaliado e reabilita-o por sua
conta, no prazo inicialmente estabelecido para o efeito, sob pena de reversdo para
o primitivo proprietario, aplicando-se, com as devidas adaptacdes, o Cédigo das

Expropriagdes.

A Cémara Municipal pode promover a restruturacdo da propriedade de um ou

mais iméveis, expropriando por utilidade publica da ORU, nomeadamente em:

e Faixas adjacentes continuas, com a profundidade prevista nos planos
municipais de ordenamento do territorio, destinadas a edificagdes e suas
dependéncias, nos casos de abertura, alargamento ou regularizacdo de ruas,

pracas, jardins e outros lugares publicos;
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e Terrenos que, apés as obras que justifiqguem o seu aproveitamento urbano,
nao sejam assim aproveitados, sem motivo legitimo, no prazo de 12 meses a

contar da notificacdo que, para esse fim, seja feita ao respetivo proprietario;

eTerrenos destinados a construgdo adjacentes a vias publicas de
aglomerados urbanos quando os proprietarios, notificados para o0s
aproveitarem em edificacdes, o ndo fizerem, sem motivo legitimo, no prazo de
12 meses a contar da notificacao;

e Prédios urbanos que devam ser reconstruidos ou remodelados, em raz&o
das suas pequenas dimensdes, posi¢cao fora do alinhamento ou mas condicdes
de salubridade, seguranca ou estética, quando o proprietario ndo der
cumprimento, sem motivo legitimo, no prazo de 12 meses, a notificacdo que,

para esse fim, Ihe seja feita.

Os prazos ficam suspensos com o inicio do procedimento de licenciamento ou
comunicacao prévia, sempre que estes sejam aplicaveis, cessando a suspensao

caso a realizacdo da operacao urbanistica ndo seja licenciada ou admitida.

No caso de procedimentos de reestruturacdo da propriedade que abranjam mais
gue um edificio ou terreno, o procedimento de expropriacdo deve ser precedido da
apresentacdo aos proprietarios de uma proposta de acordo para estruturagdo da
compropriedade sobre o ou os edificios que substituirem os existentes. Assim
como, no que se refere aos bens a expropriar que revertam para o dominio
publico, uma proposta de aquisicdo por via do direito privado, sem prejuizo do seu

carater urgente.

Encontram-se ainda previstos outros instrumentos de politica urbanistica, nos termos do

RJRU, nomeadamente:
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DETERMINACAO DO NIVEL DE CONSERVACAO

A Camara Municipal pode requerer a determinacdo do nivel de conservacdo de
um prédio urbano ou de uma fragdo, compreendido numa &rea de reabilitacdo
urbana, ainda que ndo estejam arrendados, nos termos definidos em diploma
proprio. No caso de prédios com nivel de conservagdo 1 ou 2, deve ser agravada
a taxa do imposto municipal sobre iméveis, nos termos legalmente previstos para

os edificios degradados.

FUNDO DE COMPENSAGCAO

Quando sejam adotados mecanismos de perequagédo compensatéria no ambito da
presente ORU, podem ser constituidos fundos de compensacgdo com o objetivo de
receber e pagar as compensacdes devidas pela aplicagdo daqueles mecanismos

de compensacéo.

IDENTIFICACAO DE PREDIOS OU FRACOES DEVOLUTOS

A Camara Municipal tem a competéncia de identificar ou prédios ou fracdes que
se encontrem devolutos, para efeitos de aplicagdo do disposto no Decreto -Lei n.°

159/2006, de 8 de Agosto.

TAXAS MUNICIPAIS E COMPENSACOES

Existe a possibilidade de ser estabelecido um regime especial de taxas municipais
pela Camara Municipal, para incentivo a realizacdo das operacdes urbanisticas,

assim como para incentivo & instalacdo, dinamizacdo e modernizagdo de

atividades econémicas.

Pode ser ainda possivel estabelecer um regime especial de calculo das
compensacgfes devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para
implantacdo de infraestruturas urbanas, equipamentos e espacos urbanos e
verdes de utilizagcdo coletiva, nos termos do disposto nos n°s 4 e 5 do artigo 44.°

do RJUE.
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4.6.4. Prazo global e cronograma de execucédo do programa

De acordo com o n.°1 do artigo 20.°, do Decreto-Lei n® 307/2009 de 23 de outubro, na sua
redacao atual, que estabelece o novo Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana, a operacao
de reabilitacdo urbana aprovada através de instrumento proprio vigora pelo prazo fixado na
estratégia de reabilitagdo urbana ou no programa estratégico de reabilitacdo urbana, com
possibilidade de prorrogacao, ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por prazo superior a

15 anos a contar da data da referida aprovagéo.

A referida prorrogacdo € aprovada pela assembleia municipal, sob proposta da camara
municipal. Findos os prazos estabelecidos, pode ser aprovada nova operagdo de

reabilitagdo urbana que abranja a mesma area.

Neste sentido, e face a vontade expressa pelo atual executivo municipal na prossecuc¢éo de
uma politica eficaz e eficiente de reabilitagdo urbana, propde-se como prazo global para a

execucao da intervengdo um periodo de oito anos, decorrendo entre 2022 e 2030.

Em relacdo aos vérios projetos apresentados, foi atribuida uma prioridade de execucéo,
bem como uma previsdo temporal para a concretizagdo das mesmas. Para facilitar a leitura
de conjuntos de todos os projetos e acdes propostas apresenta-se seguidamente um

cronograma global de execugdo temporal.

Intervencdes de Iniciativa Publica

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

1. Requalificagdo do Largo da Feira

2. Requalificagéo global do espaco publico

Figura 50. Cronograma de execuc¢do temporal
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4.6.5. Programa de investimento e financiamento da operacao

O presente subcapitulo da resposta ao disposto no Decreto-Lei n°307/2009 de 23 de
outubro, na sua redacao atual, quando estipula a definicdo do programa de financiamento
da operacao de reabilitacdo urbana, o qual deve incluir uma estimativa dos custos totais da

execucao da operacao e a identificagdo das fontes de financiamento.

Salienta-se que ja foram indicados alguns valores estimados de cada agéo intensiva
proposta. No sentido de sistematizar toda a informacdao relativa aos investimentos previstos,

seguidamente apresenta-se uma tabela resumo.

Tal como ja foi explicado ao longo do presente documento, o forte investimento da Camara
Municipal de Anadia em projetos de espaco publico e edificado, tenciona ir além da melhoria

da imagem e ambiente urbano.

Pretende-se que ao aumentar a auto estima dos habitantes, o investimento publico funcione
como uma alavanca ao incentivo do investimento privado. Prevé-se assim que para além
dos projetos publicos apresentados, venha a existir também um forte investimento por parte
dos proprietarios dos edificios ou de outras entidades privadas que queiram investir na

Fogueira.

Destaca-se o facto de o IFFRU vir a possibilitar avangcar com muitos dos projetos privados

atualmente previstos e servir de incentivo para outros que possam ainda surgir.
Assim, em forma de resumo, prevé-se que os valores de investimento global na area de
reabilitacdo urbana de Fogueira assuma, aproximadamente, os valores expostos na figura

49.

A estratégia de reabilitacdo urbana do Municipio de Anadia assume diversas linhas de

atuacdo, como ja foi mencionado, assentando sempre no objetivo final de melhorar a
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imagem urbana, aumentar a qualidade de vida, promover novas dindmicas sociais, culturais

e econdmicas, bem como fomentar o emprego.

Além disso, como ja referido, naturalmente o investimento puablico funciona como primeira
alavanca ao investimento privado, embora ndo seja suficiente por si s6. Foi nesse sentido
gue o Municipio de Anadia estabeleceu o quadro de beneficios fiscais assim como outros
estimulos e incentivos a reabilitacdo e investimento de natureza privada ou individual, ja

apresentados.

E importante salientar que as previsdes apresentadas, mais concretamente no que
concerne ao investimento de privados, tém, inevitavelmente, um risco associado, pela
incerteza que decorre, em grande parte dos casos, da oportunidade e probabilidade da
obtencdo de apoios quando estdo em causa candidaturas a sistemas de apoio publico,

municipais, nacionais ou comunitarios.

Intervencdes de Iniciativa Publica Fontes de financiamento  Valor estimado

1. Requalificacao do Largo da Feira A definir 320.000,00 €

2. Requalificacé&o global do espago publico A definir A definir

Figura 51. Cronograma de execucdo financeiro
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5.1. Siglas

ARU - Area de Reabilitagdo Urbana

BGRI - Base Geogréfica de Referenciagdo de Informacao
DGPC - Diregao Geral do Patriménio Cultural

DGT - Dire¢édo Geral do Territério

EBF - Estatutos dos Beneficios Fiscais

ELH - Estratégia Local de Habitacdo

ERU - Estratégia de Reabilitacdo Urbana

FEE - Fundo de Eficiéncia Energética

HCC - Habitacdo a Custos Controlados

IFRRU - Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbana
IHRU - Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana

IMI - Imposto Municipal sobre Iméveis

IMT - Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis
INE - Instituto Nacional de Estatistica

IRC - Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Coletivas
IRS - Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
IVA - Imposto sobre o Valor Acrescentado

NRAU - Novo Regime de Arrendamento Urbano

NGPH - Nova Geragéo de Politicas de Habitagdo

ORU - Operacéo de Reabilitacdo Urbana

PAMUS - Plano de A¢éo de Mobilidade Urbana Sustentavel
PARU - Plano de A¢éo de Regeneracdo Urbana

PDM - Plano Diretor Municipal

PERU - Plano Estratégico de Reabilitacdo Urbana
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PNPOT - Programa Nacional de Politica de Ordenamento do Territério

PO - Programa Operacional

POSEUR - Programa Operacional Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos
PRN - Plano Rodoviario Nacional

RJIGT - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial

RJRU - Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

RJUE - Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo

SRU - Sociedade de Reabilitagdo Urbana

5.2. Glossario

Area de Reabilitagdo Urbana
A érea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacéo coletiva
e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere
as suas condi¢cdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma
intervencao integrada, podendo ser delimitada em instrumento proprio ou corresponder a
area de intervencdo de um plano de pormenor de reabilitacdo urbana; [artigo 2.° b) do

RJIRU]

Atividade econémica
Resultado da combinagdo dos fatores produtivos (mé&o-de-obra, matérias-primas,
equipamento, etc.), com vista a producao de bens e servi¢os. Independentemente dos
fatores produtivos que integram o bem ou servigo produzido, toda a atividade pressupde,
em termos genéricos, uma entrada de produtos (bens ou servicos), um processo de

incorporacdo de valor acrescentado e uma saida (bens ou servi¢os). (Censos)

Densidade populacional

Intensidade do povoamento expressa pela relagdo entre o nimero de habitantes de uma
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area territorial determinada e a superficie desse territorio (habitualmente expressa em

namero de habitantes por quilémetro quadrado). (Censos)

Ensino basico
Nivel de ensino que visa assegurar aprendizagens num nivel elementar ou intermédio de
complexidade, permitindo o prosseguimento de estudos ou o ingresso no mercado de

trabalho. (INE)

Ensino pds-secundéario
Nivel de ensino que visa aprendizagens de complexidade e especializagédo intermédias
entre o ensino secundario e o ensino superior, orientadas para o ingresso no mercado de

trabalho ou o prosseguimento de estudos. (INE)

Ensino secundario
Nivel de ensino que sucede ao ensino basico, caracteriza-se por maior diversidade e
complexidade da oferta de educacdo e formacdo e visa o aprofundamento de
aprendizagens para o prosseguimento de estudos ou o ingresso no mercado de trabalho.

(INE)

Ensino superior
Nivel de ensino que sucede ao ensino secundério, caracteriza-se por elevada
complexidade e visa aprendizagens especializadas orientadas para 0 ingresso no

mercado de trabalho. (INE)

Entidade gestora
A entidade responsavel pela gestdo e coordenacao da operagéo de reabilitacdo urbana

relativa a uma area de reabilitacdo urbana; [artigo 2.° €) do RIRU]

Operacao de reabilitacéo urbana
O conjunto articulado de intervencdes visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana

de uma determinada area; [artigo 2.° h) do RIRU]

Populacéo residente
Conjunto de pessoas que, independentemente de estarem presentes ou ausentes num
determinado alojamento no momento de observacao, viveram no seu local de residéncia

habitual por um periodo continuo de, pelo menos, 12 meses anteriores ao momento de
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observagdo, ou que chegaram ao seu local de residéncia habitual durante o periodo
correspondente aos 12 meses anteriores ao momento de observacdo, com a intengéo de

ai permanecer por um periodo minimo de um ano. (INE)

Reabilitacdo de edificios

A forma de intervencéo destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e
de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, as
construgbes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as
fracdes eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptidées
funcionais, determinadas em funcdo das opcdes de reabilitacdo urbana prosseguidas,
com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais
elevados, podendo compreender uma ou mais operagfes urbanisticas; [artigo 2.° 1) do

RJRU]

Reabilitacdo urbana

152

A forma de intervencéo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimoénio
urbanistico e imobiliario ¢ mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado
através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de
utilizacdo coletiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracao,

conservagdo ou demoligdo dos edificios; [artigo 2.° ) do RIRU]
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