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palavras-chave

resumo

Reabilitacdo Urbana, ARU, ORU, Gestéo Urbanistica, Participacédo Publica.

O presente relatorio sintetiza as atividades realizadas durante os 0ito meses de
estagio curricular, realizado no ambito do Mestrado Integrado em Engenharia
Civil. O estégio desenvolveu-se na Divisdo de Planeamento, Gestdo Urbanistica
e Requdlificagdo Urbana, da Camara Municipa de Albergaria-a-Velha, distrito
de Aveiro.

A redlizac8o do estagio teve como principal objetivo a andlise, a experiéncia e
0 desenvolvimento de conhecimentos na érea da reabilitacéo urbana e gestéo
urbanistica. Estas sd0 consideradas é&reas cruciais nos dias de hoje,
principalmente em Portugal, apesar da preferéncia pela construgdo nova em
detrimento da reabilitacéo de construgdes existentes.

A degradacdo do parque habitacional em Portugal é uma realidade que persiste
ao longo do tempo, adquirindo grande relevo nas grandes &reas urbanas.

Para além de demonstrar todo o trabaho realizado durante o estagio curricular,
um outro objetivo foi evidenciar a importancia da realizagdo do mesmo
integrado no plano curricular. A importancia na expansao de competéncias ndo
adquiridas na parte letiva, a oportunidade de contactar com o mercado de
trabalho em contexto de formag&o/aprendizagem apresentam-se como pontos
de partida paraa carreira profissional .

No decurso da execucdo das tarefas propostas, houve um acompanhamento
permanente pelos elementos da Divisdo, nomeadamente pelo chefe da equipa,
bem como total disponibilidade na assisténcia e colaboracao.



keywords

abstract

Urban Renewal, ARU, ORU, Urban Management, Public Participation.

This report summarizes the activities carried out during the eight-month
traineeship held in the Master’s Degree in Civil Engineering. The internship
was developed in the Planning, Urban Management and Urban Renewal
Division of the Municipality of Albergaria-a-Velha, Aveiro district.

The redlization of the internship had as main objective the analysis, the
experience and the development of knowledge in the field of urban
regeneration and urban management. These are areas considered crucia
nowadays, especialy in Portugal, despite the preference for new construction at
the expense of rehabilitation of existing buildings.

The degradation of the housing stock in Portugal is a redlity that persists over
time, acquiring great importance in large urban areas.

In addition to showing all the work done during the internship, another
objective was to demonstrate the importance of holding the same integrated
into the curriculum. The importance of expanding skills not acquired in the
degree plan, the opportunity to contact with the labor market in the context of
training/learning are presented as starting points for a professional career.

During the implementation of the proposed tasks, there was a permanent
monitoring of the elements of the Division, including the team leader, and full
availability on assistance and cooperation.
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CAPITULO 1. INTRODUCAO




1. INTRODUCAO

Segundo o Relatério de Conjuntura do setor da construcdo, da AEP - Associacdo
Empresarial de Portugal: a atua situagdo no setor da construcéo civil e obras publicas
preocupante para a economia portuguesa. Tem havido um constante aumento do nimero de
insolvéncias de empresas do setor e por consequéncia, tem-se verificado um aumento do
desemprego na area. Para que muitas empresas consigam manter a atividade € necessario
encontrar alternativas vidveis a construgdo nova.

O setor da habitagéo é central para o desenvolvimento econdmico de um pais. Nas ultimas trés
décadas, o investimento do setor da habitagcdo esteve concentrado na construcdo de novos
edificios. Neste periodo, o0 mercado de arrendamento desceu para niveis muito baixos, dando
lugar a um florescente mercado de compra de habitaczo propria ™

A aposta ha construcdo nova em detrimento da reabilitacdo urbana conduziu a deslocacéo das
pessoas dos centros das cidades para a periferia, por ai ser possivel encontrar a ojamentos com
precos mais competitivos. Os centros das cidades, por seu turno, incapazes de captarem novos
residentes, envelheceram, desertificaram-se e tornaram-se inseguros.®

Sendo assim, a reabilitacdo urbana torna-se uma possivel resposta para resolver os atuais
problemas da cidade, numa altura em que o pais atravessa uma grave crise financeira.

Durante a frequéncia no Mestrado Integrado em Engenharia Civil, nas unidades curriculares
de Planeamento Urbano, Conservacdo e Reabilitagdo de Construcbes, Patologias das
Construgdes, Politicas de Reabilitacdo Urbana e também durante o periodo de estudos no
ambito do Programa Erasmus que realizel em Génova, Itdlia, desenvolvi um enorme interesse
pela temdtica da reabilitacdo urbana e a importéncia do patrimonio para o desenvolvimento
dos territérios e das populacfes, de tal forma que estas preocupagdes figuraram como eixos
centrais da proposta de trabalho que alicercou a investigacéo, no decurso do estagio curricular
na Divisdo de Planeamento, Gestdo Urbanistica e Requalificacdo Urbana, da Camara

Municipa de Albergaria-a-Velha, distrito de Aveiro.

®e@

Segundo o estudo do Instituto da habitagdo e da Reabilitacdo Urbana “RELATORIO DINAMICA DO MERCADO” de
Abril de 2009 e o estudo da CIP — Confederagdo Empresarial Portuguesa “FAZER ACONTECER A REGENERACAO
URBANA”, Novembro de 2010;



O presente documento consiste no relatorio do estdgio curricular, incluido na unidade
curricular de Estédgio do Mestrado Integrado em Engenharia Civil, e nele se descrevem as
principais atividades realizadas, de 16 de Outubro de 2014 a 16 de Junho de 2015.

No ambito deste estagio, o campo de acdo da intervencdo consistiu, de um modo geral, na
colaboragdo no desenvolvimento de areas de reabilitagdo urbana (ARU), no estudo e andlise
do estado de conservagdo do edificado e espaco publico, bem como no céculo do possivel

investimento privado na reabilitacéo de edificios.

As atividades realizadas ao longo do estagio focaram-se sobretudo nos centros histéricos da
cidade de Albergariaa-Velhae daVilade Angga. Os trabahos compreenderam:
Estudo e andlise do enquadramento legal da reabilitagdo urbang;
Avaliacdo geral do estado de conservagao do edificado, do espaco publico e do sistema
infraestrutural, bem como arealizagdo de plantas de delimitacéo;
Elaboracéo de memodrias descritivas e judtificativas da delimitacdo das ARU’s da area
central de AlbergariaaVelhaedaVilade Angga;
Definicdo do tipo de Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) para a ARU da &rea
central de Albergariaa-Velha;
Defini¢do e estudo de possiveis fundos de financiamento europeus e beneficios fiscais,
Definicdo de um programa estratégico para a area de reabilitacdo urbana do centro de
Albergaria-a-Velha;
Atendimento ao publico, para esclarecimento de questdes relativas as delimitacdes das
ARU’s;
Estimativa do possivel investimento privado na reabilitagdo do edificado;
Acompanhamento de licenciamentos urbanisticos para obras particulares de ampliagéo,

conservagao e reabilitagéo.

As tarefas do estagio curricular incidiram no desenvolvimento de atividades na Diviséo de
Planeamento, Gestdo Urbanistica e Requalificagdo Urbana, com o objetivo de gerar novas
dindmicas de desenvolvimento arquitetonico, cultura e de promover a atratividade do
concelho como um territorio para visitar e residir. Uma visdo de cidade nova, renovada e

vivida, o qual foi proposto pela Camara, como um desafio arealizar.



1.1. Objetivosgeraisdo estagio curricular

Para além do mencionado no subcapitulo anterior, o estagio curricular teve como objetivos
gerais. a integracdo em equipas multidisciplinares; um primeiro contacto com o mundo do
trabalho; e, acima de tudo, a possihbilidade de complementar e aplicar na prética
conhecimentos adquiridos ao longo do percurso académico, bem como ampliar as
verdadeiras e, por vezes esquecidas, soft skills, que hoje sdo t&o valorizadas pel as entidades
empregadoras.
De uma forma mais especifica, os objetivos propostos para a redizacdo deste estégio
foram, nomeadamente:
Consolidar os conhecimentos tedricos adquiridos nas varias unidades curriculares
do curso, tais como, Politicas de reabilitacéo urbana, Tecnologias de conservacéo e
reabilitacdo de pavimentos, Planeamento urbano, Patologias das construcdes, entre
outras,
Desenvolver competéncias técnicas, na area da reabilitacdo urbana e gestéo
urbanistica, como a facilidade em andisar IGT’s, interpretar legislacéo relevante
para a reabilitacdo e planeamento urbano, analisar licenciamentos urbanisticos e
criar estratégias de intervencdo no muncipio, por forma a melhorar as condicoes
urbanas da cidade;
Adquirir conhecimentos gerais sobre a administracdo local, sobre questdes
economicas, legais, ambientais e de seguranca e salide no trabalho inerentes a area
da construcéo;
Adquirir experiéncia profissional e conhecimento praico no dominio do
planeamento urbano e reabilitacao.

Para a concretizacdo dos varios objetivos acima descritos, foi elaborado um cronograma de
trabalhos para os 0ito meses de estégio na Divisdo de Planeamento, Gestdo Urbanistica e
Requalificacéo Urbana da Camara Municipal, descritos na tabela seguinte.



Tabela 1. Cronograma de trabalhos do estagio curricular;

Cronograma de Traba hos
Descricso de Trabalhos 2014 —0 5
Out | Nov | Dez | Jan | Fev | Mar | Abr | Ma

Estudo e andlise da legislagdo, no ambito do
ordenamento do territério e da reabilitacdo urbana
(RJRU; RERU; RJAU; Estatuto dos Beneficios
Fiscais)

Participacdo num semin&io no CCDRC, em
Coimbra, sobre areabilitacdo urbana

Andlise do Plano Diretor Municipal

Avaliacéo do estado de conservacdo do edificado da
area central de Albergaria-a-Velha

Acompanhamento e andlise de processos de
licenciamento urbanistico (ampliagdes, reabilitacéo,
construgdo nova, entre outros)

Levantamento de projetos de reabilitacdo de
edificios em fase de licenciamento no municipio

Andlise do estado de conservacdo do espaco publico
e infraestruturas da area central da cidade de
Albergaria-a-Velha

Participacdo em reunides para definicdo dos limites
da ARU e unidades de intervencdo (com a divisdo
técnica, com empresa de consultoria e com a
presidéncia da Camara Municipal)

Definicdo de unidades de intervencdo para
delimitacdo da ARU de Albergaria-a-Velha central

Registo fotogréfico das unidades de intervencao

Delimitacdo das ARU’s - plantas (desenho em
ArcGis)

Definicdo de objetivos estratégicos e especificos
paraa ARU e futura ORU da &rea central da cidade
de Albergaria-aVelha

Fundamentac8o e caraterizacdo das ARU’s

Definicéo do tipo de operacdo de reabilitacdo urbana
(ORU)

Definigéo de possiveis beneficios fiscais

Preparacdo da memoria descritiva e justificativa das
ARU's - Albergaria-a-Velhae Angegja

Estudo de possiveis fundos Europeus e apoios
financeiros

Apresentacdo da proposta de delimitacdo de ARU's -
para apreciacdo (pré Assembleia Municipal)

Redlizacdo de fichas de avaiacdio do estado de
conservacdo do edificado (trabalho de campo,
registo fotogréfico e avaliacao)

Iniciacdo da memdria discritiva e justificativa da
ORU sistematica de Albergaria-a-Velha

Acompanhamento de licenciamentos - visitas
técnicas ao local daobra




Atendimento ao plblico, para esclarecimento de
duvidas relativamente as ARU’s aprovadas e futuras
condi¢Bes/mudancas para os cidaddos

Delimitacdo do estado de conservaco do edificado
—plantas para Albergaria-a-V elha (centro)

Delimitacdo das éreas ja reabilitadas e por reabilitar,
no espaco publico — centro de Albergaria-a-Velha

Comparagdo do estado de conservacdo por area
bruta de construcéo (andlise, realizacdo de graficos,
interpretacdo, conclusdes)

Definicdo da importancia da antiga Fabrica Alba na
ARU para enquadramento na ORU (histéria da
Fébrica, geografia, registo fotografico, etc)

Enguadramento da antiga Fabrica Alba ao centro
histérico da cidade

Estimativa orcamental dos privados na reabilitagdo
do edificado

Realizacdo de reuni 8es sobre estimativa orcamental

Identificagdo dos poderes delegados para a entidade
gestorada ORU

1.2. A entidade de acolhimento - a Céamara Municipal de

Albergaria-a-Velha

A sede da entidade de acolhimento, a Camara Municipa de Albergariaa-Velha, fica
situada no coragdo da cidade de Albergaria-a-Velha, na Praca Ferreira Tavares.
Albergariara-Velha € uma cidade portuguesa pertencente ao distrito de Aveiro, Regido
Centro e Sub-Regido Baixo-Vouga, com 8528 habitantes. Integra 0 municipio com o
mesmo nome onde de acordo com os Censos de 2011 residem 25 252 habitantes. O
territério do municipio estende-se por cerca de 159 km? e encontra-se administrativamente
dividido em seis freguesias (Uni&o das Freguesias de Albergaria-a-Velha e Vamaior;
Branca; Angeja, Unido de Freguesias de S.J. de Loure e Frossos, Alquerubim e Ribeira de
Fraguas).

A histéria do Concelho de Albergaria-a-Velhainicia-se em 1117, quando Dona Teresa,méae
do rei D. Afonso Henriques, doou extensas terras ao fidalgo Gongalo Eriz. Este
comprometeu-se a manter aberta uma Albergaria para acolhimento dos vigjantes pobres e

de doentes.




O toponimo Albergaria-a-Velha surge, entdo, pela primeira vez, em 1117, na Carta do
Couto de Ossdloa, primeiro documento em que Portugal figura com o titulo de Reino e
constitui a certidéo de nascimento e de batismo de Albergaria-a-Velha.

Depois da emanacdo da Carta do Couto, é notavel o documento Acdrddo da Relacéo de
Lisboa, datado de 27 de maio de 1629, no qual se fixou a ordem para se inserir, nafrontaria
do Hospital, uma lapide com os seguintes dizeres: “Albergaria de pobres e passageiros da
Rainha Dona Teresa com 4 camas e 2 enxergbes e esteiras, lume, &gua, sal, fogo e
cavalgaduras e esmola e ovos ou frangos aos doentes”. E precisamente neste documento
gue se encontram os primeiros registos de Albergaria enquanto Vila.

JA no século XIX, em 1809, o Concelho de Albergaria-a-Velha é palco das invasdes
francesas do General Soult e, consequentemente, de assaltos e destruicdo de alguns bens
religiosos e civis. Albergaria-a-Velha néo teve carta de foral, pois, sendo terra doada, a
coroa ndo exercia direitos sobre ela. Em 1834, como freguesia, faz parte do termo de
Aveiro. Depois de vérias mudancas administrativas, entre 1834 e 1855, Albergaria-a-Velha
afirma-se como concelho, contando com as freguesias de Alquerubim, Albergaria-a-Velha,
S. Jodo de Loure e Vale Maior.

Com a extingdo dos concelhos de Angeja, a 31 de dezembro de 1853 e da Bemposta, a 24
de outubro de 1855, sGo anexos ao concelho de Albergaria-a-Velha as freguesias de
Angeja, Frossos, Branca e Ribeira de Fraguas.

Na figura seguinte apresenta-se o Edificio dos Pacos do Concelho, na Praca Ferreira
Tavares, ao qual foi inaugurada por iniciativa de José Luiz Ferreira Tavares, Presidente da
Céamara entre 1821 e 1877, e por esse mesmo motivo, apéds a sua morte foi colocado o
nome de Ferreira Tavares a praga. Um grande espaco de Arte Nova da cidade, onde se
encontram obras de arquitetura de tracado simples, com granito e ferro forjado da época,
com uma temética floral. Obras de familias que se afirmavam cultas nas artes, musica,
literatura, pintura e arquitetura.

E com a entrada para a Presidéncia da Camara do Sr. Bernardino Méximo Alvares de
Araljo Tavares e Silva de Albuquerque, eleito em 1878, mantendo-se até a queda da
Monarquia em 1910, que se coloca em marcha a primeira modernizacéo da administracéo.
Bernardino Albuquerque mandou construir em 1891, a custa de empréstimos, o edificio
dos Pacos do Concelho, cuja construgao terminou em 1897.



Face a idade avancada do edificio, as novas exigéncias da vida autérquica e a dignificacdo
dainstituicdo que simboliza, foram iniciadas obras de remodelagdo em fevereiro de 1989,
gue ficaram concluidas em marco de 1993. O projeto de remodelacéo € da autoria do
arquiteto Eduardo da Costa Ferreira, atual chefe da Divisdo de Planeamento, Gestéo
Urbanistica e Requalificagdo Urbana da Camara Municipal. As novas insta agdes, onde foi
realizado o estagio curricular, estdo em funcionamento desde os primeiros meses de 1993.

B ALHERGARIN VELHE — Avenlda &8 Fraca Nova = Pages da Concelho

Figura2. Vistagera dafachada principal da Camara Municipal (2015);



Oceano Atlantico

Viseu

Caimnbra

Figura 3. Localizac8o da cidade de Albergaria-a-Velha,  Figura4. Localizagéo da sede da Camara Municipal
de Albergaria-a-Velha;

A organizacdo dos servicos da Camara Municipal de Albergaria-a-Velha foi publicada no
Regulamento da Estrutura e Organizacéo dos Servicos para o0 ano de 2015 e entrou em
vigor no dia 1 de janeiro de 2015. O regulamento define os objetivos, a organizacdo e 0s
niveis de atuagdo dos véarios servigos do municipio de Albergaria-a-Velha e o seu respetivo
funcionamento. Apresenta-se 0 organograma dos servigos do municipio, onde se identifica
a Divisao de Planeamento, Gestdo Urbanistica e Requalificagcdo Urbana (DPGURU), local
darealizac8o do estégio curricular.

Como se consegue perceber no organograma seguinte, as vérias divisdes técnicas (como a
DPGURU, DAG) fazem parte do Departamento de Gestdo Integrada, o qual é
supervisionado pelo Presidente da Camara, trabalhando em articulacéo entre si.

Os outros gabinetes, tais como GC, GJ, trabalham independentemente, com a superviséo da
presidéncia e chefes de equipa.



Cémara
Municipal

Presidente

GAP/IGAV GMV

GPCF

GC

GJ

DGI

GAP/GAV - Gabinete de apoio a Presidénciae a Vereacdo

GMV - Gabinete Médico-Veterinario
GPCF — Gabinete de Protecéo Civil e Florestal
GC - Gabinete de Comunicagéo

GJ - Gabinete Juridico

DGI - Departamento de Gest&o | ntegrada
DAG - Divisdo de Administracéo Geral

DEASCD - Diviso de Educagdo, Acdo Social, Culturae

Desporto

DASU - Divisdo de Ambiente e Servigos Urbanos

DOMEV - Divisdo de Obras Municipais, Equipamentos e Vias
DPGURU - Divisao de Planeamento, Gestao Urbanistica e
Requalificacdo Urbana

UAGDL - Unidade de Atividades Econémicas e
Desenvolvimento Local

DAG

DEASCD

DASU

DOMEV

DPGURU

UAGDL

Figura 5. Organograma dos servigos do municipio de Albergaria-a-Velha (artigo 31.° do REOSM 2015);

1.1. Supervisdo do estagio curricular

O estégio curricular desenvolveu-se nos dois semestres a tempo inteiro, de acordo com o

horério dainstituicdo de acolhimento — das 9h as 18h (com uma hora para almoco).

Destaca-se que, para 0 conveniente desenvolvimento das tarefas supra mencionadas, as

atividades compreenderam trabalho de campo e de gabinete. Os trabalhos de campo

decorreram, principalmente, no centro histérico da cidade de Albergaria-a-Veha, na zona
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da antiga Fébrica Alba e no centro historico da Vila de Anggja. Todo o trabaho reaizado
em gabinete na Divisdo de Planeamento, Gestdo Urbanistica e Requalificagcdo Urbana foi
supervisionado pelo chefe de divisdo, Arquiteto Eduardo Costa Ferreira, bem como pelo
Presidente da Camara, Dr. Antonio Loureiro, ao qual, umavez por més foi apresentado um
relatorio gera das atividades realizadas e agendamento das futuras.

Para além da supervisdo dos trabalhos de gabinete, também foram orientadas e seguidas
todo o trabalho de campo, como por exemplo das fichas de avaliacdo do estado de
conservagdo do edificado, tanto pelo Arg. Eduardo Ferreira como pelo Presidente da

Camara

Durante o estagio tive ainda oportunidade, por convite do chefe da Divisdo, Arq.° Eduardo
Ferreira, de participar num seminaio na CCDRC - Comissdo de Coordenacdo e
Desenvolvimento Regional do Centro, em Coimbra, onde foi apresentado - “Os diferentes
contextos para 0 Mercado da Reabilitacdo Urbana em Portugal”, por dois professores da

Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto.

A rececéo na Camara Municipal de Albergaria-a-Velha foi desde os primeiros minutos,
uma rececdo com um enorme respeito e profissionalismo. Logo no primeiro dia de estagio
foi-me atribuido um espaco préprio de trabalho com secretaria e computador. Toda a
divisdo esta organizada como um espaco aberto e com um ambiente de trabalho informal e

de entregjuda.

1.3. Estruturadorelatorio de estagio

O presente relatério esta estruturado em cinco capitulos, a saber: o capitulo 1 que trata da
Introducdo; o capitulo 2 que aborda os diferentes conceitos da reabilitacdo urbana, de
planeamento e ordenamento do territorio; o capitulo 3 que refere e descreve as tarefas
realizadas durante o estagio curricular ; o capitulo 4 que redine um conjunto de reflexdes e

o capitulo 5 que agregaideias finais acerca do presente estéagio.
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Reabilitacdo da Alameda 5 de Outubro
Foto por: Portal Albergaria

CAPITULO 2. OSCONCEITOSDA REABILITACAO
URBANA
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2. OSCONCEITOSDA REABILITACAO URBANA

2.1. A definicdo dereabilitacdo urbana

A reabilitacdo urbana concentra em si mesmo o conceito de agdo sobre a cidade, sobre um
conjunto urbano. Um conceito englobante definido por um processo integrado de
reanimacdo de parte da cidade com intervengdes que, por consequéncia, revitalizam a
atividade da cidade.

“ [...a reabilitacdo significa a substituicdo da estima publica. Sendo o seu objetivo criar
condicbes para que as pessoas ndo sO possam viver e sobreviver em condicles
consideradas adequadas, mas também, criar condi¢fes de maneira a que estes nucleos ou
cidades constituam ndcleos estimados pela sociedade e a coletividade” (Soutinho,
1998: p.48)

Reabilitagdo ndo significa a eliminagdo do tecido existente mas antes a sua habilitagdo. E
habilitar apela a conceitos de adequagdo a novas situactes em termos de funcionalidade
urbana. O objeto de intervencéo é: edificado degradado ou disfuncional e a necessidade de
criar aratividade. Trata-se de diagnosticar para readequar o tecido urbano agora
desadequado as fungdes pretendidas.
Se o edificado € essencialmente residencia entdo a adaptacdo faz apelo as intervengdes que
permitam continuar a promover esse uso. Nesse sentido, a reabilitacéo utiliza metodol ogias
diferenciadas, resultado da percecdo da utilidade do edificado. A intervencdo ndo é
necessariamente igual em todos os quadrantes. Por vezes relaciona-se com restauros de
edificios, com demoligdes ou com construgoes novas.
Por outro lado, a reabilitacdo necessita de parametros de aparéncia e estética: os el ementos
de visibilidade, as fachadas, o espaco publico sdo os aderecos da intervencéo de conjunto.
E um processo que concilia intervengdes por parte do poder publico, mas a maior parte das
vezes associada a atuagdes privadas, ou sgja, por parte dos proprietarios dos edificios.
Em finais dos anos 1980 assistiu-se em Portugal as primeiras experiéncias em reabilitagdo
urbana, com décadas de atraso, relativamente as realizadas em muitas cidades europeias. A
14



importancia de manter populacdo no centro das cidades perante a atratividade das coroas
peri-urbanas foram um dos fatores que determina a promo¢do de uma nova politica de
intervencdo urbanistica. Foram pioneiras as experiéncias no Porto (Ribeira), em Evora e
em Guimarades, com a criagdo de instrumentos especificos e dotacdo de meios proprios para
a realizacdo de uma reabilitacdo urbana cuidada e devidamente planeada. Os Gabinetes
Técnicos Locais (GTL’s) deram um contributo importante para o desencadear de operacdes
planeadas de intervencdo. Os seus resultados, como no caso de Guimaraes, foram objeto de
estudo neste estagio, pelo significado das operagbes de reabilitacdo desenvolvidas,
invertendo um quadro de degradacdo que caraterizava o edificado e o espago publico.
Apesar disso, a maioria das experiéncias acabou por ter um peso exclusivamente na
dimensdo fisica da reabilitacdo, dissociada de intervencdes no tecido econdémico e social.

Um territorio reabilitado pode criar uma nova centralidade, provocando uma mudanca do
seu valor tanto na dimensdo econdémica como na dimensdo cultural e social. A valorizagcdo
do patriménio comega, no entanto, pela vertente socia ainda antes da intervencdo no

edificado, invertendo todo o conceito que marcou a fase da renovagao urbana.

2.2. Recuperar e renovar enquanto vertentes da reabilitacao

urbana

Uma aproximagdo ao conceito do tema deste relatorio, impde, desde logo, a defini¢do das
designacdes que escolhemos para definir o tema — Reabilitacdo Urbana — e que, a primeira
vista, nos parecem antagénicas: recuperar e renovar.
Recuperar assenta sobretudo numa perspetiva de conservagéo do edificado. Por sua vez,
renovar parece apelar a uma atuagdo de modernizacdo, se ndo mesmo de demolicéo e
posterior substituicdo do mesmo. Uma ideia comum neutraliza uma eventual destrinca: a
necess dade de intervencdo no existente.
Poderiamos ainda juntar muitos outros termos com significados idénticos ou
complementares que, consubstanciando politicas de ordenamento do territério e de
urbanismo, pretendem promover a conservacdo do patrimonio edificado. Falamos, entéo,
em reconversdo, requalificacdo, revitalizacdo, expressdes que representam a reabilitacéo
em diversasincidéncias e niveis.
Todavia, independentemente da designacdo que seja dada a esta politica de intervencéo
urbana, o que se pretende alcancar com a reabilitacdo é a reanimacdo de um aglomerado
15



urbano, o qual se pretende recuperar e adaptar a novas exigéncias da vida socia e
econdmica. Se quisermos, numa visdo mais economicista, 0 objetivo da reabilitacéo € dar
sustentabilidade a gestdo de um territdrio mas com cumprimento de novos parametros que
resultam das opgoes estratégicas adotadas.

Esta visdo faz realcar a expressdo relativamente recente de centros historicos que so ganha
autonomia e relevancia face a proeminéncia e a centralidade de novos espacos citadinos
que carateriza a vida urbana.

Alves Correia (2004) afirma que a reabilitacdo urbana constitui “ (...) um processo
sistemético de intervencdo no tecido urbano existente com o objetivo de o adequar ao fim
pretendido”.

Também como foi possivel evidenciar durante o estégio, um projeto de intervencdo urbana
deve promover a cidade e permitir responder aos objetivos gerais e especificos da coesdo

social, econémica e territorial de competitividade, desenvolvimento e sustentabilidade.

2.3. Planeamento urbano

As cidades foram o destino econdmico e social, mas sobretudo simbdlico e cultural de
maci gas operagdes de concentracdo populacional.

Contudo, as cidades agitam, transformam-se, continuando a ser lugares de referéncia
cultural, de polarizagdo social, de domindncia econdmica e de exuberéncia politica,
construindo a0 mesmo tempo uma simbologia identitéria que lhes da uma identidade
propria e diferenciadora, para aém das contradi¢des econdmicas e sociais internas.

As cidades passaram a assumir uma evidente centralidade, levando inclusivamente a
admitir que a inerente competitividade territorial, no referido contexto de progressiva
globalidade, ndo se processaria tanto entre estados e nagbes, mas entre espacos de
configuragao regional, sobredeterminados, precisamente, por aquel es especificos territorios
urbanos.

No contexto europeu a historica especificidade socia e cultural das cidades tem vindo a
proporcionar nos ultimos anos uma intensa intervencdo em multiplos espacos de
apropriacdo publica, num processo de alguma redescoberta desses espacos de

conviviadidade e de sociabilidade. Trata-se de uma situagdo em paralelo com um certo
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regresso a cidade, que mencionamos atrés, e no gquadro de uma renovada centralidade
urbana.

Também em Portugal tem sido visivel esta progressao de agdes nos espacos publicos das
cidades, inclusive na reinvencdo de novos lugares de fruicdo coletiva, muitas vezes

transformando funcionalidades anteriores, entretanto desativadas ou reestruturadas.

Em todo o caso, a vida quotidiana da maior parte das aglomeracdes urbanas, €, ainda,
atravessada por multiplas contradicbes. No caso portugués, 0s intensos movimentos
migratorios do campo para a cidade, desde os finais dos anos 1960, em especial tendo
Lisboa como destino, empolaram a sucessiva ocupagdo de territorios periféricos e, na
generalidade, em condicdes precarias. Nos ultimos anos houve uma progressiva atencdo a
essas situagdes menos “urbanas”.

Em pardelo e ainda de um modo bastante hesitante, vém-se registando processos de
reabilitacdo urbana, sobretudo em zonas de maior centralidade, e uma maior preocupacéo
com o planeamento urbano. Esta temética € hoje determinante para se conseguir uma
recuperacdo do tempo que, para além de ter sido perdido, foi bastante nefasto para algumas
urbes na Europa.

Em Portugal, essa atitude também vigorou, talvez mais discreta, mas com a mesma postura
ideol6gica. Como se disse anteriormente, as cidades agitam e transformam-se, continuando
a ser um destino irrecusavel (por boas ou maés razdes). Com efeito, parece haver algo de
essencia nesse destino, que ndo tem a ver com nenhuma fatalidade, antes parece apontar
para 0 que certamente constitui o alicerce da cidade, ou sgja, a sua condi¢ao patrimonial e

de memodria.

Com isto, torna-se indispensavel refletir sobre a definicéo de planeamento urbano, o tema
principal deste subcapitulo. O planeamento de uma cidade, o planeamento de um meio
urbano, é designado por planeamento urbano — a atividade de planear, de lidar com
conflitos e de soluciona-los num contexto urbano. Todo este debate tem que ter em conta o
que ja foi referido anteriormente, desde as contradicbes econdmicas e sociais, 0 espaco
publico, areabilitacdo e renovacdo do edificado, o patrimonio arquitetonico e cultural, bem

como adimensdo cultural do urbano.
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Vemos, pois, como o campo das politicas urbanas (e mesmo outras escalas territoriais) ndo
se esgota na agdo exclusiva dos seus agentes propriamente politicos. Com efeito, o que
neste campo fica em questéo € a dindmica econdmica, social e cultural das cidades, numa
transversalidade de acGes, muitas delas de natureza conflitual, mas que finalmente, estédo na

origem dos movimentos de mudanca dessas mesmas cidades.

Viver numa cidade segura, organizada, limpa e acessivel, que garanta 0S Servicos
fundamentais aos cidaddos, que distribua riqueza e promova a cidadania tem sido um
privilégio quase exclusivo das sociedades urbanizadas ocidentais e de areas urbanas
restritas doutras grandes cidades onde a suburbanizacdo e a exclusdo social predominam.
Mas a recente crise financeira e econdmica no Ocidente, a bolha imobiliaria e a
consequente rotura dos model os de gestéo urbana comecam a pdr em causa o equilibrio dos
direitos adquiridos, do “direito a cidade”. (LEFEBVRE, Henry. 2004)°

N&o é por acaso que a Comissdo Europeia reconhece e alerta: “a crise econdmica veio
enfraguecer consideravelmente muitas cidades, multiplicando os desafios que tém de ser
solucionados com menos recursos”. (Comissao Europeia-UE, 2014)*

Perante a diminui¢do de principais fontes de receitas, como, as taxas urbanisticas, o
imposto municipal sobre imovels, as comparticipaces do Estado e os financiamentos da
Unido Europeia, sera necessario pensar e questionar algumas situagdes pertinentes: Como
vao entdo 0s municipios portugueses governar as cidades e garantir o bem-estar dos cidadéos?

Como se vao manter acessiveis a todos? Que dimensdes irdo atingir os problemas de coesdo socia

nas cidades? Que tipo de planeamento e gestdo urbana sera necessario implementar?

Planear uma cidade traduz a intencdo no geral de uma sociedade moderna, através dos seus
poderes politicos, controlarem, promoverem e regularem o seu desenvolvimento e
funcionamento. Esta préatica € confrontada com o facto de uma grande parte da popul acéo
urbana viver em areas que nunca foram planeadas, ou por vezes ja o foram em tempos
remotos e deixaram de 0 ser (como por exemplo no Bairro da Mouraria ou 0 Bairro da
Boavista, em Lisboa).

®2004. Lefebvre, Henry. O DIREITO A CIDADE. Centauro Editora. 4.2 Edico.
@ 2014. CE - Comissio Europeia. A DIMENSAO URBANA DAS POLITICAS DA UE - PRINCIPAIS
CARACTERISTICAS DE UMA AGENDA URBANA DA UE. (http://eur-lex.europa.eu/legal -content).
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O desafio de gerir as areas urbanas exige encontrar respostas para as necessidades e
expectativas das pessoas, dos gque estéo e dos que chegam. Estes desafios que o futuro das
cidades e das sociedades urbanas apresentam ndo se suportam com a repeticdo de modelos
tradicionais e das solucdes ja conhecidas. Pelo contrério, cada regido, cada cidade devera
poder inovar, experimentar, desenvolver formas de governar e planear os territérios, de
acordo com as suas carateristicas, dos seus pontos positivos e otimizar 0s seus processos ou

problemas que considere prioritarios resolver.

O nosso olhar sobre a cidade parte, precisamente da exploragdo de um conjunto de
arquiteturas, de culturas, de patrimonios historicos e das suas pessoas. Uma cidade ndo se

esgota no seu espaco fisico ou em condic¢des geogréficas.

2.4. Ordenamentodoterritorio

Um dos documentos oficiais rel evantes sobre o ordenamento do territorio, a Carta Europeia
do ordenamento do territdrio (Conselho da Europa, 1988, pp.9 e 10), refere que o ordenamento do
territorio “é a traducdo espacial das politicas econémica, social, cultural e ecoldgica da
sociedade. (...) E, smultaneamente, uma disciplina cientifica, uma técnica administrativa e
uma politica que se desenvolve numa perspetiva interdisciplinar e integrada tendente ao
desenvolvimento equilibrado das regifes e a organizagdo fisica do espaco segundo uma
estratégia de conjunto. (...) O ordenamento do territério deve ter em consideragdo a
existéncia de multiplos poderes de decisdo, individuais e institucionais que influenciam a
organizacdo do espaco, O carater deatorio de todo o estudo prospetivo, os
constrangimentos do mercado, as particularidades dos sistemas administrativos, a
diversidade das condi¢Bes socio econdmicas e ambientais. Deve, no entanto, procurar

conciliar estes fatores da forma mais harmoniosa possivel.”
Para se alcancar um elevado desempenho no ato do ordenamento do territério é necessario

0 conhecimento da atual realidade socio territorial, da sua histéria, das suas ideias e

transformacodes futuras.
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Como ciéncia, o ordenamento do territério explica-se “ (...) na medida em que pratica
metodologias cientificas, quer quanto a andlise e ao diagndstico das situacbes em que 0
territério se encontra envolvido, quer quanto as expectativas de uma evolucdo em que as

opcdes sejam tomadas como variaveis dos virtuais cenérios (..) ” (Cruz, 2000, p.123)

O PNPOT (Programa Naciona de Politicas de Ordenamento do Territorio) refere, no
Programa de Acdo, pelo Ministério do Ambiente, do Ordenamento do Territdrio e do
Desenvolvimento Regional (Dezembro 2006) — “O Programa de Accdo do PNPOT visa
concretizar a estratégia de ordenamento, desenvolvimento e coesdo territorial do Pais,
conforme disposto nos artigos 26° a 29° do Decreto-Lei 380/99, de 22 de Setembro”.

O ordenamento do territério em Portugal visa combater, segundo o PNPOT, vinte e quadro

problemas:

Tabela 2. Os 24 problemas para 0 ordenamento do territério (PNPOT);

24 Problemas para o Ordenamento do Territério
a) Recursos naturais e gestao de riscos
1. Degradacéo do solo e riscos de desertificacdo, agravados por fendmenos climéticos (seca
e chuvas torrenciais) e pela dimensio dos incéndios florestais.
2. Degradacao da qualidade da &gua e deficiente gestdo dos recursos hidricos.
3. Insuficiente desenvolvimento dos instrumentos de ordenamento e de gestdo das areas
classificadas integradas na Rede Fundamental de Conservagdo da Natureza.
4. Insuficiente consideragdo dos riscos nas acgoes de ocupacdo e transformacédo do
territério, com particular énfase para os sismos, os incéndios florestais, as cheias e
inundacdes e a erosdo das zonas costeiras.
b) Desenvolvimento urbano erural
5. Expansdo desordenada das &reas metropolitanas e de outras areas urbanas, invadindo e
fragmentando os espacos abertos, afectando a sua qualidade e potencia ecologico,
paisagistico e produtivo, e dificultando e encarecendo o desenvolvimento das infra-

estruturas e a prestagdo dos servigos col ectivos.
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6. Despovoamento e fragilizacdo demografica e socioecondémica de vastas &reas e
insuficiente desenvolvimento dos sistemas urbanos ndo metropolitanos e da sua articulagdo
com 0S espacos rurais envolventes, enfraquecendo a competitividade e a coesZo territorial
do pais.

7. Degradacdo da qualidade de muitas areas residenciais, sobretudo nas periferias e nos
centros historicos das cidades, e persisténcia de importantes segmentos de populacdo sem
acesso condigno a habitacéo, agravando as disparidades sociais intra-urbanas.

8. Insuficiéncia das politicas publicas e da cultura civica no acolhimento e integracdo dos
imigrantes, acentuando a segregacao espacial e aexclusdo socia nas areas urbanas.

c) Transportes, energia e alter acbes climaticas

9. Subdesenvolvimento dos sistemas aeroportuario, portuario e ferroviario de suporte a
conectividade internacional de Portugal, no quadro ibérico, europeu, atlantico e global.

10. Deficiente intermodalidade dos transportes, com excessiva dependéncia da rodovia e
do uso dos veiculos automoveis privados e insuficiente desenvolvimento de outros modos
de transporte, nomeadamente do ferroviario.

11. Elevada intensidade (reduzida eficiéncia) energética e carbonica das actividades
econdmicas e dos modelos de mobilidade e consumo, com fraco recurso a energias
renovavels, conduzindo a uma estreita associagdo dos ritmos do crescimento econémico
com os do aumento do consumo de energia e das emissdes de Gases com Efeito de Estufa
(GEE).

12. Elevada dependéncia de fontes de energia priméaria importadas (petroleo, carvao e gas
natural), com forte concentracdo das origens geograficas e pesadas implicagdes no défice
externo, agravada pela volatilidade e tendéncia estrutural de aumento dos precos desses
recursos ndo renovavels e de natureza estratégica.

c) Competitividade dosterritérios

13. Forte dispersdo geogréfica das infra-estruturas econdmicas e dos equipamentos
tercidrios mais qualificantes, com perdas de escala e atrofia das relactes de especializacéo
e complementaridade geradoras de maior rendibilidade social e econdmica.

14. Auséncia de um sistema logistico global, que tenha em conta os requisitos dos
diferentes sectores de actividade e ainsercdo dos territorios nos mercados globais.

15. Insuficiente projeccdo externa das funcdes econdmicas das principais aglomeractes

urbanas, dificultando a participacdo de Portugal nos fluxos de investimento internacional.
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16. Reduzida extensdo das cadeias de valor e insuficiente exploragdo das condic¢des e dos
recursos mais diferenciadores dos territorios, e correspondente debilidade das relacOes
econdémicas inter-institucionais, inter-sectoriais e inter-regionais no espago econdémico
nacional.

d) Infra-estruturas e servicos coletivos

17. Expansdo e intensa alteracdo da estrutura da procura social de servicos coletivos e de
interesse geral, pelo efeito conjugado de mudancas demograficas (envelhecimento,
imigrag@o e migragdes internas), econdmicas e culturais.

18. Desgjustamento da distribuicdo territorial e da qualidade da oferta de infraestruturas
coletivas e dos servigos de interesse geral face a essa expansdo e alteracdo estrutural das
procuras sociais.

19. Deficiente programagdo do investimento publico em infraestruturas e equipamentos
coletivos, com insuficiente consideracdo dos impactes territoriais e dos custos de
funcionamento e manutencéo.

20. Incipiente desenvolvimento da cooperacdo territorial de ambito supramunicipal na
programacao e gestéo de infraestruturas e equipamentos coletivos, prejudicando a obtencéo
de economias de escala e 0s ganhos de eficiéncia baseados em relagdes de associacéo e
complementaridade.

e) Cultura civica, planeamento e gestdo territorial

21. Auséncia de uma cultura civica valorizadora do ordenamento do territorio e baseada no
conhecimento rigoroso dos problemas, na participagdo dos cidaddos e na capacitacéo
técnica das institui¢gdes e dos agentes mais diretamente envolvidos.

22. Insuficiéncia das bases técnicas essenciais para 0 ordenamento do territorio,
designadamente nos dominios da informagdo georeferenciada sobre 0s recursos territoriais,
da cartografia certificada, da informagdo cadastral e do acesso em linha ao conteido dos
planos em vigor.

23. Dificuldade de coordenacdo entre os principais actores ingtitucionais, publicos e
privados, responsaveis por politicas e intervengdes com impacte territorial .

24. Complexidade, rigidez, centralismo e opacidade da legislagdo e dos procedimentos de
planeamento e gestdo territorial, afetando a sua eficiéncia e aceitagdo social.
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Estes problemas tornam-se essenciais para um planeamento correto da cidade, para uma
intervencdo profunda ao nivel da reabilitacdo urbana. Problemas que se assumem como a
base de andlise para a reabilitacdo e por consequentemente por ser ela uma das suas
possiveis solucdes — quer no desenvolvimento urbano, arquitetonico, cultural, de
infraestruturas e transportes.

A reabilitacdo urbanatem sempre de ser estudada tendo como raiz, os problemas da cidade,
do espaco, do aglomerado — e sO, posteriormente, criar uma estratégia, um planeamento,

uma solucéo.

25. Sintese

Planeamento, segundo o dicion&rio da lingua portuguesa (Porto Editora, 2015), € definido
como: “a acdo ou efeito de planear ou de planificar; trabalho de preparacdo para qualquer
empreendimento, no qual se estabelecem os objetivos, as etapas, 0s prazos e 0s Meios para

a sua concretizacdo.”

E, segundo o dicionério da lingua portuguesa on-line (Porto Editora, 2015) 0 or denamento é o
“ato de ordenar; ordenacdo; de um territorio: estudo profundo e detalhado de um territério
(pais, regido, etc.) para conhecer todas as suas carateristicas e que constituira a base para a
elaboracdo de um plano cuja finalidade € a utilizago raciona desse territorio, ou sgja, 0
aproveitamento das potencialidades, a maximizacéo da produgéo a par com a protecdo do

ambiente, visando o desenvolvimento socioecondmico e a melhoria da qualidade de vida.”

Resumindo, “O planeamento na sua visdo mais restrita e tradicional, € uma via para
alcancar os objetivos do ordenamento do territorio e do desenvolvimento sustentavel,
mediante um conjunto de atividades que detalham aquel es objetivos no espaco e no tempo,
geram, avaliam, e selecionam as diferentes alternativas possivels para os a cancar, definem
0S M€l 0S Necessarios e a programacdo da sua utilizacdo e exercem o controlo e a gestdo da
execucdo das acOes definidas. Na visdo mais contemporanea, € entendido como um
processo negocial que visa coordenar decisdes, gerir conflitos e criar consensos entre 0s
diversos agentes que intervém e que estdo interessados (stakeholders) na transformacéo da

organizacao do territorio. O processo de planeamento €, por issO mesmo, uma atividade
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continua, ciclica e deliberada, prescritiva e prepositiva, ligada as decisdes e agdes, que
envolvem julgamentos de valor, face a normas ou “standards” de referéncia que permitem
avaliar a sua eficacia”(Alves, 2001, p.35).

Sendo o planeamento operativo, praticavel, o instrumento utilizado € o plano, que
concretiza num dado momento todas as opgdes e compromissos sobre o que se pretende
para uma determinada a&rea. No plano, elaboram-se quadros estratégicos e de didogo,
definidos pelos objetivos do ordenamento do territorio, para o lancamento de projetos e
condicionamentos dos seus programas. Nesta perspetiva, o conceito de planeamento,
consiste na definicdo de uma estratégia de intervengdo com vista a alcangarem-se objetivos
de ordenamento, concretizaveis atraves de projetos e agdes (Pardal, Lobo, 2000).

Fenodmenos indutores de
alteracOes territoriais e
respetivas espaciaizacOes

Ordenamento
do Territério

Ordenamento
do Territério

Ordenamento

do Territério

(

Planeamento

»
»

v

Tempo

Figura 6. A relacdo entre o ordenamento do territério e o planeamento (Partidario, 1999, p.36);

Em suma, no presente capitulo foram apresentadas defini¢cbes de conceitos gque tiveram

relevancia durante o estagio curricular, primeiramente com o objetivo de uma melhor
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compreensdo das relacdes existentes entre os véarios temas ligados a reabilitacéo urbana e
destaforma facilitar a execugcdo de todas as tarefas propostas durante 0 mesmo, que irdo ser

descritas no capitulo seguinte.

Inicialmente, logo nos primeiros dias de trabalho foram apresentadas algumas propostas
para a realizacdo da delimitacéo e justificacdo de &reas de reabilitacdo urbana, bem como
as suas respetivas operages de reabilitacdo urbana, dentro da cidade de Albergaria-a-
Velha

Tendo como base a importancia que a reabilitagdo urbana assume na atualidade, tanto na
revitalizagdo dos centros urbanos devolutos, como nas oportunidades que a reabilitacéo
urbana possa criar para as empresas com ligagOes ao setor da constru¢éo, bem como no
proprio crescimento urbano da cidade, tornou-se fundamental a elaboracdo de um estudo
empirico sobre ateoria por detras da reabilitagdo urbana — a sua definicdo, o planeamento,
0 ordenamento e suas rel agoes.

Este capitulo resume-se, particularmente, a compreensdo dos varios conceitos que
abrangem o tema do estégio, por forma a facilitar o desempenho das tarefas propostas,
tanto as de enquadramento, ao qual foram estudadas como um seguimento do presente
capitulo, como também as tarefas contingentes as ARU’s e ORU'’s.
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O passado e 0 presente em Albergaria-a-Velha: Castelo daBoa Vista
Crédito: autora

CAPITULO 3. TAREFASREALIZADASNO AMBITO
DO ESTAGIO
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3. TAREFASREALIZADASNO AMBITO DO
ESTAGIO

O territorio identificado como o centro de Albergaria-a-Velha foi, ao longo do tempo,
ganhando e perdendo funcdes e funcionalidades urbanas mas manteve sempre a identidade
e o caréter identificador da sua condi¢do de centralidade. E € neste contexto e neste desafio
da reabilitacdo urbana dos centros e das centralidades que os executivos deste municipio
tém defendido a valorizagdo dos espagos urbanos, com especia incidéncia nas
centralidades urbanas, intervindo em quatro niveis: no espaco publico, nas infraestruturas,
nos equipamentos (que qualificam o espago) e no edificado, criando condi¢cdes que
motivem a sua recuperacdo e reabilitacdo dos edificios degradados e, em especia, de
edificios singulares e dagueles que, ainda, representam simbolos da identidade do
municipio. Foi neste ambito que foram propostas todas as tarefas realizadas durante o

estégio curricular e que sdo enumeradas no presente capitulo.

3.1. TAREFASDE ENQUADRAMENTO

3.1.1. Enquadramento legal do ordenamento do territorio

No inicio do estagio foi proposto que se fizesse uma andlise e estudo da legislacdo em
vigor, relativamente a reabilitacdo urbana e que servissem de apoio para a redlizacdo da
delimitagéo das areas de reabilitacdo urbana no municipio.

Num dos regulamentos mais importantes sobre este assunto € possivel encontrar-se a
afirmac@o concisa do tema do est&gio curricular: a ainea j) do artigo 2.° do Regime
Juridico da Reabilitacdo Urbana [RIRU] estabel ece que reabilitagdo urbana é “a forma de
intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e
imobiliario é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da
realizacdo de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas
urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de
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obras de construcdo, reconstrucéo, ampliacéo, alteracéo, conservagdo ou demolicdo dos
edificios.”

O RJRU estrutura as intervences de reabilitacdo urbana com base em dois conceitos
fundamentais: o conceito de Area de Reabilitagdo Urbana (ARU), cuja delimitagio pelo
municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica uma intervencdo
integrada, e o conceito de Operacéo de Reabilitacdo Urbana (ORU), correspondente a

estruturacdo concreta das intervencdes a efetuar no interior da respetiva ARU.

Assim sendo, nos termos do RIJRU:

- Uma ARU consiste numa “area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizag&o coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitacéo
urbana aprovada em instrumento préprio ou plano de pormenor de reabilitacdo urbana”
(aineab) do artigo 2.° do RJRU).

- Uma ORU corresponde ao “conjunto articulado de intervencdes visando, de forma
integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area” (alinea h) do artigo 2.° do
RJRU).

A reabilitacdo urbanaem ARU é promovida pelos municipios, resultando da aprovagéo:

a) Da delimitacdo de ARU pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal
de Albergariaa-Veha;

b) Da ORU a desenvolver nas areas delimitadas de acordo com a alinea anterior, através de

instrumento préprio ou de um plano de pormenor de reabilitacdo urbana.
A aprovacdo da delimitacdo da ARU pode ser aprovada em simultaneo ou antes da

aprovacao da respetiva ORU (n.° 3 e 4 do artigo 7.°), sendo que a aprovagdo da delimitagéo
da ARU caducard, se, no prazo de 3 anos, ndo for aprovada a correspondente ORU (artigo
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15.9). Seré de redcar ainda que, nos termos do n.° 4 do artigo 7.° do RJRU, a cada ARU
corresponderd uma ORU.

Decorrente do que é previsto no RIJRU, a aprovacdo da delimitacdo da ARU pela
Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, produz os seguintes efeitos
imediatos:

a) Obriga a definicdo pelo municipio de beneficios fiscais associados aos impostos
municipais, nomeadamente o imposto municipal sobre imoéveis (IMI) e o imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT);

b) Confere aos proprietérios e titulares de outros direitos, sobre os edificios ou fragdes nela
compreendidos, o direito de acesso aos incentivos fiscais a reabilitacdo urbana,
nomeadamente em sede de Imposto sobre o Vaor Acrescentado (IVA), Imposto sobre o
Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e Imposto sobre o Rendimento de pessoas
Coletivas (IRC);

c) Compromete 0 municipio a aprovar uma ORU para esta area num prazo maximo de 3
anos, sob pena de caducidade da ARU;

d) Permite 0 acesso a0 regime excecional e temporario no tocante a ndo observéancia de
normas legais e regulamentares posteriores a construcdo original no ambito de
procedimentos administrativos conducentes & aprovacdo de obras de reabilitagdo, nos
termos do Decreto-Lei n° 53/2014, de 8 de Abril de 2014;

€) Podera permitir o acesso facilitado a financiamento para obras de reabilitacéo urbana.

A aprovacdo da delimitagdo de ARU obedece a procedimento especifico previsto no artigo
13.°do RJRU:

1. A Cémara Municipa aprova a proposta de delimitacdo de ARU. O projeto de
delimitacdo devera ser devidamente fundamentado e conter (n.° 2 do artigo 13.9):

ad) Memdria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a delimitagdo da
area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

b) Planta com a delimitagdo da area abrangida;

c) Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patrimoénio (IMI, IMT), nos termos da alinea @) do artigo 14.°.
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2. A Cémara Municipal submete o projeto de delimitacdo da ARU, a aprovagdo da

Assembleia Municipal (n° 1 do artigo 13.°).

3. A Camara Municipal recebe da Assembleia Municipal o ato de aprovacdo da delimitacéo

de ARU, integrando os elementos indicados no ponto 1 e simultaneamente:

a) Envia para publicac&o através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica, e divulgado

na pagina el etronica do municipio (n.° 4 do artigo 13.9);

b) Remete ao IHRU, por meios eletronicos (n.° 5 do artigo 13.9).

Importa, ainda, referenciar um conjunto de diplomas legais que podem e devem suportar 0s
trabalhos de delimitacéo da ARU de Albergaria-a-Velhae daVilade Angga

a

Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, que se refere ao Regime Exceciona de
Reabilitacdo Urbana, que dispensa as obras de reabilitacdo urbana do cumprimento
de determinadas normas técnicas aplicaveis a construcdo, pelo facto de essas
normas estarem orientadas para a constru¢cdo nova e ndo para a reabilitacéo de
edificios;

Lei n° 32/2012, de 14 de agosto, que estabelece o RIRU e aprova medidas
destinadas a agilizar e a dinamizar areabilitacéo urbana;

E aprovado o Regime Extraordindrio de Apoio & Reabilitagdo Urbana, que regula a
concessao de incentivos fiscais as agdes de reabilitacdo de imoveis, fazendo parte
dalLe n.°67-A/2007 de 31 de dezembro — Orcamento do Estado para 2008;
Decreto-Lel n.° 266-B/2012.D.R. n.°252, 2° Suplemento, Série | de 2012-12-31,
estabel ece 0 Regime de determinacéo do nivel conservagdo dos prédios urbanos ou
fragbes auténomas arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de
arrendamento urbano, da reabilitacéo urbana e de conservacéo do edificado e, que
revoga os Decretos-Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto e, 161/2006, de 8 de agosto;

A crescente procura de arrendamento em consequéncia da crise do mercado da
construcdo e do imobili&io e a auséncia de oferta de arrendamento a pregos
acessiveis determinaram que a reforma do arrendamento urbano fosse assumida
como um objetivo prioritdrio no dominio da habitacdo. Nesse sentido, foi
publicada, no dia 14 de agosto de 2012, a Lei n.° 31/2012, que procede a revisao do
Regime Juridico de Arrendamento Urbano, introduzindo varias medidas destinadas

adinamizar o mercado de arrendamento.
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3.1.2. Plano Diretor Municipal

No dia 10 de dezembro de 2014 estive presente, pelas 21.30h, no Saldo Nobre da Camara
Municipal de Albergaria-a-Velha, onde reuniu-se a Assembleia Municipal de Albergaria-a
Velha, em sess@o extraordinéria, para a apreciagdo e votagdo do ponto Unico do dia, o
PDM, ao qua foi aprovado, por maioria de votos, a proposta da 1.2 Revisdo do Plano
Diretor Municipa de Albergaria-a-Velha

Apbs a aprovacdo do PDM, para contextualizacdo e enquadramento no Municipio, propus-
me a analisar o Plano, focando-me em certos temas com mais cuidado e atencéo, tais como
0 patrimonio arquitetonico e historico, as zonas de protecdo dos bens imdveis classificados

e em vias de classificagdo e a demografia do municipio.

Vocacionado para o desenvolvimento do concelho e com um carater orientador, 0 novo
PDM amplia a area destinada as atividades econdmicas em mais de 250 hectares, com um
consideravel aargamento da Zona Industrial de Albergaria-a-Velha

A regeneracdo urbana e a valorizagdo do patrimoénio existente sdo outras das linhas
orientadoras do Plano Diretor. E definida a criago do Parque Molinol 6gico, uma forma de
integrar os cerca de 350 moinhos existentes no concelho na Rota dos Moinhos de
Albergaria-a-Velha, ja em funcionamento, e relocalizado o Parque da Cidade, permitindo a
criacdo de pistas ciclavels entre as freguesias.

Com o objetivo de criar uma centralidade nos pequenos nlcleos existentes nas zonas rurais,
0 PDM estabelece uma nova classificagio de solo — a Area de Edificagio Dispersa — que
permite a instalacéo de pequenos estabel ecimentos comerciais e outras atividades de apoio
aos aglomerados em solos rurais. O documento define ainda um periodo de dois anos para
legalizac&o de construcdes ndo licenciadas.

O PDM agora em vigor, que foi aprovado em Assembleia Municipal vem revogar o
anterior, de 1999, e o Plano de Urbanizagdo de Angeja, de 2008.
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3.1.3. Outroslnstrumentosde Gestdo Territorial

3131 OPNPOT

O Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT), aprovado pela

Le n.° 58/2007, de 4 de setembro, constitui o instrumento de desenvolvimento territorial

de natureza estratégica que estabelece as grandes opgdes com relevancia para a

organizacdo do territorio nacional, tal como foi mencionado no capitulo anterior.

A linha de rumo que o PNPOT pretende imprimir ao pais, traduz-se em seis objetivos

estratégicos, a saber:

Conservar e vaorizar a biodiversidade, os recursos e o patrimonio natura,
paisagistico e cultural, utilizar de modo sustentavel 0s recursos energéticos e
geol 6gicos e prevenir e minimizar oS riscos;

Reforcar a competitividade territorial de Portugal e a sua integragdo nos espagos
ibéricos, europeu, atlantico e global;

Promover o0 desenvolvimento policéntrico dos territérios e reforcar as
infraestruturas de suporte a integracdo e a coesao territorias;

Assegurar a equidade territorial no provimento de infraestruturas e de equipamentos
coletivos e a universalidade no acesso aos servigos de interesse geral, promovendo
acoesdp socidl;

Expandir as redes e infraestruturas avancadas de informagdo e comunicagdo e
incentivar a sua crescente utilizacdo pelos cidaddos, empresas e Administracéo
Publica;

Reforcar a qualidade e a eficiéncia da gestéo territorial, promovendo a participacéo
informada, ativa e responsdvel dos cidadéos e das instituigdes.

Osquais, por suavez, correspondem a objetivos e medidas prioritarias.

O Modelo Territorial do PNPOT estrutura-se em quatro grandes vetores de identificacéo e

organizacdo espacial dos recursosterritoriais:

Riscos,
Recursos Naturais e Ordenamento Agricola e Florestal;

Sistema urbano;

A w0 DdpRE

Acessibilidade e conetividade internacional.
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No que concerne ao primeiro vetor, “Riscos”, dadas as carateristicas geologicas do
Concelho, com declives pouco acentuados, apenas com um nivel altimétrico identificado, o
risco de erosdo e deslizamento considera-se baixo a médio. O risco de incéndio, apesar da
manchaflorestal que ocupa o Concelho, considera-se de baixo a médio/alto.

No que diz respeito ao vetor “Recursos Naturais e Ordenamento Agricola e Florestal”, “a
mensagem mais forte que se transmite neste vetor € a de que a conservacdo e gestdo
sustentavel dos recursos naturais exige a conjugacao estreita dos trés grandes sistemas,
respetivamente, de gestdo integrada da agua, de ordenamento agricola e florestal e de
conservacao da natureza e da biodiversidade.” (PNPOT, Relatorio, in DGOTDU.pt)

O Conceho de Albergaria-a-Velha encontra-se inserido na zona ecoldgica mediterranea
atlantica, através do Rio Vouga, destacando-se a presenca de areas da Rede natura 2000 e
zonas de maior sensibilidade para a conservacdo da natureza.

Nos vetores, “Sistema urbano” e “Acessibilidade e conetividade internacional”, verifica-se
gue o Concelho de Albergaria-a-Velha pertence ao Sstema Metropolitano do Centro
Litoral, que beneficia da proximidade de importantes centros urbanos e da proximidade de

dois dos principais eixos rodoviérios do Pais, aAl eaA25.

3.1.32. PENT

Em 2007 foi produzido o Plano Estratégico Nacional de Turismo (PENT) e nele estéo
elencadas as orientacfes estratégicas para o desenvolvimento do setor do Turismo de
Portugal. Deste modo, pretende-se enquadrar 0 municipio de Sever do Vouga a luz das
orientagdes enunciadas no PENT.
Foram reconhecidos os seguintes entraves naregiao NUT Il — Centro:

O turismo esta fortemente dependente do mercado nacional;

Crescimento baseado nos turistas nacionais;

Grande peso de pensdes na oferta de alojamento em detrimento de héteis;

A existéncia de um hotel de cadeias internacionais;

Taxa de ocupacdo estavel, mas hotelaria sob presséo.
Considerando as limitagOes da regido NUT Il — Centro, e as suas potencialidades, foram

consideradas fundamentais as atuacbes relativamente aos seguintes eixos. Touring,
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Turismo de Natureza, Salide e Bem-estar, Gastronomia e Vinhos. O municipio de Sever do

Vouga necessita de intervir em consonancia com os principios do PENT nos seguintes

dominios;

Tabela 3. Dominios do PENT;

Touring/ Turismo de Natureza

Saude e Bem-Estar,

Gastronomia e Vinhos

Fatores - Patriménio Natural Qualidade Gastronémica
Distintivos - Monumentos Historicos e
Pai sagisticos
Parques Naturais
Principais - Desenvolver Rotas teméticas Potenciar o
acoesa . Recuperar e Requalificar desenvolvimento de
desenvolver edificios, Nucleos Historicos e Resorts integrados e
Paisagens Naturais Turismo Residencia

Promover arecuperacéo e
adaptacdo de edificios para

unidades de alojamento (Héteis

de charme)

Acbes - Quadlificar aofertahoteleira

transver sais - Reforgar a qualidade de servigo, Ordenamento do territorio e Protegéo
do ambiente

Melhorar as acessibilidades rodoviérias (estradas secundérias)

Segundo o PENT (2007), é necessario:

“Assegurar e promover localmente — e na internet — um calendario de animacéo

local nas Zonas Turisticas de Interesse”;

“Tomar a qualidade urbana, ambiental

e paisagistica numa componente

fundamental do produto turistico para valorizar/qualificar o destino”;

“Otimizar a eficacia do relacionamento entre as empresas e o Estado através da

criacdo de um ponto de contacto Unico para a comunicagado entre 0 empresario e o

Estado e da revisdo do processo de licenciamento dos projetos turisticos”.
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Revisio 2011 (PENT):

No ano de 2010 € lancada arevisdo do PENT, a qual estava prevista na RCM n.° 53/2007.
Trata-se de um trabalho intercalar cujo objetivo prende-se com “a avaliagdo do caminho
percorrido” e a apreciagdo de um conjunto de propostas de revisdo a submeter a apreciagéo
publica” para proceder “aos ajustamentos necessarios a estratégica definida”, tendo em
conta “as evolugdes da conjuntura do setor”.

E delinear “os programas de acdo a executar até 2015 para assegurar a materializacdo da
estrategia definida e a concretizacéo da visdo do Turismo”.

O documento em questéo da focagem a crise financeira internacional de 2008 e 2009, a
qual veio interromper a trajetdria de crescimento que o setor turistico observava até a

altura, comprometendo os objetivos delineados no PENT.

No computo geral, “a visdo definida no PENT para o Turismo nacional mantém-se
globalmente valida, tendo sido identificada a oportunidade de a reforcar com dois aspetos,
o enfoque num modelo de desenvolvimento sustentavel e a diferenciacdo mais vincada por

via de experiéncias marcantes e genuinas”.

Para 0 horizonte 2010-2015, tendo em conta que o contexto em que estamos inseridos é
cada vez mais caraterizado pela competitividade, as linhas de orientacdo para a
implementacdo do PENT ser8o executadas através de um conjunto de 11 programas de
acao, estruturados em cinco el xos principais, a saber:
Quaidade turistica sustentavel: sustentabilidade como modelo de
desenvolvimento, qualidade de servico e de recursos humanos, qualidade
urbana, ambiental e paisagistica e modernizagdo dos agentes;
Enriquecimento da oferta: experiéncias e contelidos, eventos potenciadores
da notoriedade e atratividade do destino;
Produtos e destinos. desenvolvimento de produtos estratégicos,
desenvolvimento dos destinos regionais;
Mercados e acessibilidades: estratégia de mercados emissores e reforco de
acessibilidades aéress;

Promocéo e distribuicdo: melhor promocao, distribuicdo e venda.
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3.1.33. PROT-Centro

O Plano Regional de Ordenamento do Territério congtitui o instrumento de
desenvolvimento territorial de natureza estratégica, de ambito regional.
Os Planos Regionais de Ordenamento do Territério tém o regime juridico definido no
Decreto-Lei n.° 176-A/88, com as respetivas alteracdes pelos Decreto-Lei n.° 367/90, de 26
de Novembro, Decreto-Lei n.° 294/94, de 12 de outubro e Decreto-Lel n.° 309/95, de 20 de
novembro.
A elaboracdo do PROT - Centro teve inicio na Resolugdo do Conselho de Ministros n.°
31/2006, de 23 de marco, a qual estabeleceu orientagdes relativas aos objetivos gerais e
objetivos estratégicos.
O ambito territorial do PROT-Centro inclui a area geogréfica de intervencéo da CCDR
Centro, com uma extens3o de 23.659 Km?, abrangendo 1.783.596 habitantes distribuidos
por 78 municipios.
O Concelho de Albergaria-a-V elha esta abrangido pelo PROT — Centro. Este instrumento
fundamental na articulac8o entre as estratégicas definidas a nivel nacional, no PNPOT, e
nas opgoes estabel ecidas ao nivel municipal (PMOT) e supramunicipal.
O Modelo territoria para o Centro, pelo PROT, assenta em cinco Sistemas Estruturantes
(PROT - Centro, 2011, p. 42):

Sistema Produtivo;

Sistema Urbano;

Sistema de Acessibilidades e Transportes,

Sistema Ambiental;

Sistema de Riscos Naturais e tecnol 6gicos.

Dentro destes sistemas podemos evidenciar alguns aspetos relevantes, tais como:
A protegdo, valorizacdo e gestdo sustentavel dos recursos hidricos e florestais;
O aproveitamento do potencial turistico, dando projecdo internacional ao
patrimonio natural, cultura e paisagistico;
O reforco dos fatores de internacionalizacdo da economia regional e a valorizagcdo
da posicdo estratégica da regido para a articulacgo do territério naciona e deste
COM O espago europey;
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O desenvolvimento de uma politicaintegrada para o litoral;

A mobilizagdo do potencia agropecuario e a vaorizagdo dos grandes
empreendimentos hidroagricola;

O reforco da cooperacdo transfronteirica, visando uma melhor insercéo ibérica das

sub-regides do interior.

3.1.3.4. Plano Setorial da Rede Natura 2000

A Rede Natura 2000 €, por definicdo, uma rede ecoldgica para 0 espago comunitario
resultante da aplicacdo das Diretivas n.° 79/409/CEE (Diretiva Aves) e n.° 92/43/CEE
(Diretiva Habitats), cujo objetivo é “contribuir para assegurar a biodiversidade através da
conservacao dos habitats naturais e da fauna e da flora selvagens no territorio europeu dos

Estados-membros em que o Tratado € aplicavel”.

“A Rede Natura 2000 é composta por areas de importancia comunitaria para a conservagdo
de determinados habitats e espécies, nas quais as atividades humanas deverdo ser
compativeis com a preservacdo destes valores, visando uma gestéo sustentavel do ponto

vista ecolégica, econémico e social”. (www.icn.pt)

As Diretivas Comunitarias foram transpostas para a legislacdo nacional atraveés do Decreto-
Lei n.° 140/99, de 24 de abril, com as respetivas ateracdes introduzidas pelo Decreto-Lei
n.% 49/2005, de 24 de fevereiro.
Segundo o artigo 8° do DL 140/99, a classificagdo nacional dos Sitios e Zonas de Protecéo
Especia implica que:
“Os instrumentos de planeamento territorial ou outros de natureza especial, quando
existem, deverdo conter as medidas necessarias para garantir a conservacdo dos
habitats e das populacdes de espécies para os quais os referidos Sitios e areas
designados. No caso de as ndo conterem deverdo integra-los na 12 revisdo a que
sgjam sujeitos,
Segja publicado um plano setoria relativo a execugdo da Rede Natura 2000 que
estabel eca as orientagBes para a gestdo territorial dos Sitios e ZPE's e a conservacao

das espécies da fauna e flora e habitats”.
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Os objetivos que estruturam o Plano Setorial Rede Natura 2000 s&0 0s seguintes:
Estabel ecer orientacOes para a gestéo territoria das ZPE e Sitios,
Estabelecer o regime de salvaguarda dos recursos e valores naturais dos
locais integrados no processo, fixando 0s usos e 0 regime de gestéo
compativels com a utilizacdo sustentével do territério;
Representar cartograficamente, em funcdo dos dados disponiveis, a
distribuicéo dos habitats presentes no Sitios e ZPE;
Estabelecer diretrizes para 0 zonamento das areas em fungdo das respetivas
carateristicas e prioridades de conservacéo;
Definir as medidas que garantam a valorizagdo e a manutencéo num estado
de conservagdo favordvel dos habitats e espécies, bem como fornecer a
tipologia das restricdes ao uso do solo, tendo em conta a distribuicéo dos
habitas a proteger;
Fornecer orientagcGes sobre a insercdo em plano municipal ou especial de
ordenamento do territorio das medidas e restri¢des mencionadas nas alineas
anteriores,
Definir as condigdes, o0s critérios e processo a seguir na realizagdo da
avaliacdo de impacte ambiental e na andlise de incidéncias ambientais.
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Figura 7. Plano Setorial da Rede Natura 2000
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3.1.35. PROF-CentroLitoral

O Plano Regional de Ordenamento Florestal do Centro - Litoral foi aprovado pelo
Decreto Regulamentar n° 11/2006, de 21 de julho. Trata-se de um instrumento de gestdo de
politica setorial que incide sobre os espacos florestais e que tem por objetivo “enquadrar e
estabelecer normas especificas de uso, ocupagdo, utilizagdo e ordenamento florestal, de
forma a promover e garantir a producéo de bens e servicos e o desenvolvimento sustentado

destes espacos”.

O PROF CL tem um carater multifuncional, uma vez que, “integra as fun¢des de producéo,
protecdo, conservacdo de habitas, fauna e flora, silvopastoricia, caca e pesca em aguas

interiores, recreio e enquadramento paisagistico” (DR 11/2006)

O PROF CL abrange os seguintes Municipios: Agueda, Albergaria-a-Velha, Anadia,
Aveiro, Estarreja, ilhavo, Mealhada, Murtosa, Oliveira do Bairro, Ovar, Sever do Vouga,
Vagos, Cantanhede, Coimbra, Condeixa-aNova, Figueira da Foz, Mira, Montemor-o-
Velho, Penacova, Soure, Batalha, Leiria, Marinha Grande, Pombal e Porto de M6s.

O Concelho de Albergaria-a-Velha pertence as sub-regifes homogéneas “Entre Vouga e
Mondego” e “Ria e Foz do Vouga”.A cada uma das sub-regifes corresponde uma aptidao
florestal diferente. A sub-regido entre Vouga e Mondego estd associada a elevados
potenciais produtivos lenhosos, relacionada “a duas das principais fileiras produtivas
nacionais — Eucalipto e Pinheiro-bravo”.

“A sub-regido da Ria e Foz do Vouga é uma importante e extensa zona himida, inserida
parcialmente em Zona de Protecdo Especia, cuja principal fungdo se prende com a
conservagdo de habitat de flora e fauna e onde os espagos florestais devem
progressivamente adequar-se a crescente procura de atividades de recreio e de espacos de
interesse paisagistico articulado com as condicionantes de conservacdo dos habitats”.
(PMDFCI)
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Em suma, nos espagos florestais concelhios predominam o povoamento misto de pinheiro

bravo e eucalipto, que se distribuem um pouco por todo o concelho em pequenas manchas,

embora a maior predominancia em termos de continuidade florestal seja o eucalipto, na

parte Oriental do Concelho, onde os solos tém uma aptidéo claramente florestal.

Tabela4. Objetivos do PROF — Centro Litoral;

Sub-regido Funcdes Justificag&o/obj etivos
Elevado potencia de producgéo lenhosa;
Risco de eroséo, pel os declives, tipo de ocupagéo

1.2Producéo _ ) o ,

florestal e intensidade de precipitac&o, assim como

Entre Vouga | 2.2 Protecdo )

_ o das vertentes do Vale do Rio Vouga;
eMondego | 3.2Silvopastoricia, cacae

pesca nas aguas interiores

Aptid3o paraa pescanos rios Vouga, Agueda e
Mondego e naabufeirada Aguieira, Apicultura
(mel de eucalipto). Com potencia cinegético.

1.2Conservacdo dos habitats,
de espécies de fauna e daflora

Importante e extensa zona himida, com a presenca
de habitat, de flora e de fauna com elevado valor
de conservacdo, inserido na Zona de Protecéo
Especial;

Paisagens de elevado valor. Atividades de recreio,

Riae Foz do | e de geomonumentos _ _
_ salientando-se o turismo da natureza;
Vouga 2.2Recreio, enquadramento e _ . ) _
» ) Densa rede hidrografica em regido muito
estética da paisagem _ ) i o
32 Proteca urbanizada, necessitando de cuidados especiais no
2Protecéo
ambito de controlo de cheias e protegdo de
margens,
Protecdo de espacos agricolas valiosos no litoral.
3.1.3.6. PlanodaBaciaHidrogréaficado Vouga

A bacia hidrogréfica em questéo apresenta carateristicas singulares. “Com efeito, trata-se

de um conjunto hidrogréfico de rios que atualmente desaguam muito perto da foz do

Vouga, huma laguna gue comunica com o mar, a ria de Aveiro, havendo ainda uma densa

rede de canais e de delta relacionados com a mesma laguna. Os rios principais deste

conjunto s30 o proprio Vouga (e seus afluentes até & confluéncia com o rio Agueda), o
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Agueda e 0 seu afluente, Cértima, podendo acrescentar-se-lhe o Caster e a Antud, na parte
norte, e o Boco e a ribeira da Corujeira, a sul, todos desaguando na ria de Aveiro mas

hidrograficamente independentes do Vouga”.

O PBH do Rio Vouga, totaliza uma area de 3706 Km? e abrange 31 concelhos, sendo que
apenas 15 sdo abrangidos na sua totalidade, a saber: Agueda, Albergaria-a-Velha, Anadia,
Aveiro, Estarreja, [lhavo, Mira, Murtosa, Oliveira de Azeméis, Oliveira de Frades, Oliveira
do Bairro, Sdo Jodo da Madeira, Sever do Vouga, Vagos e Vae de Cambra. Os restantes
Concelhos como, Cantanhede (79%), Mealhada (81%), Ovar (61%), S& Pedro do Sul
(81%), Santa Maria da Feira (23%) e Vouzela (96%), sdo parcial mente abrangidos.

APROVEITAMENTS HRORALILIOD BA BAZIA 0O RID VOUDA
APROVEITAMENTOS HIDROAGRICOLAS

E HIDROELECTRICOS SELECCIONADOS
[ AREAS A FENEFICIAR ESOUEMA GERAL
—— Lac1n_|5 DE BARRAGEM |

] ESCALA APROX. 1:500000

Dubapass pos  EOBA: Eampudtions puss Biria Suitagesa o Hassamenis S48
N ey

Figura 8. Planta do aproveitamento Hidraulico da Baciado Rio Vouga;

3.1.3.7.  Plano Intermunicipal de Ordenamento da Riade Aveiro
(UNIR@RIA)

O Plano Intermunicipal de Ordenamento da Ria de Aveiro foi elaborado para a AMRIA

(Associagcdo de Municipios da Ria de Aveiro) com o objetivo de estabelecer orientactes

integradas para o territorio envolvente ao sistematerritorial da Riade Aveiro.
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A sua érea de intervencdo abrange 10 concelhos — Agueda, Albergaria-a-Velha, Aveiro,
Estarreja, [lhavo, Mira, Murtosa, Oliveira do Bairro, Ovar e Vagos — e ocupa uma éarea

total de aproximadamente 180 Km?.

Sendo que se trata de um sistematerritorial de elevado valor e qualidades excecionais que
importa preservar a todos os niveis, a Area de Intervencdo forma um continuo entre éreas
territoriails com carateristicas similares, que exigem uma coordenagéo integrada, que se
estende pela ria de Aveiro até ao seu prolongamento através da bacia do Vouga até a

pateira de Fermentelos e ao rio Cértima.

No que diz respeito a0 concelho de Albergaria-a-Velha, as freguesias envolvidas pelo

Plano, sdo: Alquerubim, S. Jo&o de Loure, Frossos e Angeja.

M odelo Estratégico do Plano

Tabela 5. Objetivo geral do modelo estratégico do plano UNIR@RIA;

Qualificacéo e desenvolvimento sustentavel da Ria de Aveiro eterritério envolvente

1. A Riaenquanto espaco 2. A Riaenguanto espaco 3. A Riaenguanto
natural privilegiado socioecondémico dindmico espaco integral
COeso

Eixos Estratégicos

Um ambiente eumapaisagema | Um conjunto de atividades a Um territério agerir

preservar compatibilizar como um todo

Objetivos Estratégicos

Protecéo do ambiente e - Dinamizacdo do setor do - Criagdo de uma
dos recursos naturais turismo entidade gestora
Ordenamento da - Reconversdo do setor daRia

ocupagdo urbana e agricola - Gestdo integrada
qualificagdo da paisagem - Promog&o das atividades do territorio
Renaturalizagdo de areas tradicionais e de atividades - Promocéo do
degradadas compativeis com a acesso a
Educacao ambiental conservacao da natureza informacao
Minimizagdo e - Melhoramento das
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prevencdo dos impactes acessibilidades

das atividades - Melhoramento dasinfra-

econdmicas estruturas de saneamento
basico

3.1.3.8. Programa Polisda Riade Aveiro

O Plano UNIR@RIA constituiu a base para a elaboracéo do Polis Riade Aveiro, sendo que
a area de intervencdo, com todos os sistemas naturais que |he sdo inerentes — maritimo,
lagunar e ribeirinho — integraa Area Prioritéria delimitada no Plano UNIR@RIA.

O Polis Ria de Aveiro totaliza uma &rea de intervencdo de 37 000 ha e abrange 11
concelhos, a saber: Agueda, Albergaria-a-Velha, Aveiro, Estarreja, ilhavo, Mira, Murtosa,
Oliveirado Bairro, Ovar, Sever do Vouga e Vagos.

Acrescenta-se o0 facto de todos os concelhos pertencerem a NUT 11l Baixo Vouga, com
excecdo de Miraque pertence aNUT |11 Baixo Mondego.

De seguida sdo apresentadas as propostas no ambito do Polis Ria de Aveiro que englobam

0 Concelho de Albergaria-a-Velha em estudo:

Tabela 6. Proposta para o Concelho de Albergaria-a-V elhano &mbito do Polis Ria de Aveiro;

Propostas para o Concelho de Albergaria-a-Velha

Proposta RA 7.1

Eixo Protecéo e Vaorizagdo do Patrimonio Natura e Paisagistico

Tipologia Preservagdo e requalificagdo dos valores naturais

Projeto/Acdo | Requalificagdo e valorizagéo das pateiras de Fermentel os e de Frossos

Objetivo Requalificacdo e valorizagdo dos principais sistemas lagunares adjacentes a Ria

com vista & conservacdo dos seus val ores naturais e promogao da sua vivéncia

Localizacdo | Aveiro/Oliveirado Bairro/Agueda/Albergaria-a-Velha

Descrigéo Projetos e Obras:
1. Pateirade Fermentelos
2. Pateirade Frossos:

Limpeza de margens, com recurso a meios e processos adequados que

ndo comprometem a sua haturalizaco e funcéo;
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Regualificacdo do coberto vegetal, com criagdo de novas zonas de
vegetacao e erradicacdo de espécies infestantes;
Criacdo de zonas de recreio de Lazer, tal como peguenos parques,

circuitos desportivos e de sensibilizacdo ambiental.

Figura 10. Fotografia da Pateira de Fermentel os (por autora);

45




2 e
e :F
lAIVugus" l?‘tﬁT oz

: 3 =l an . T il O
B wite -e,;\._. ]
|- Guintal . Fitey g

uuﬂ‘ I'w a& .nalha»a \?&. da “"w Eﬁ%’dﬂ

st -
;;‘.'{&: w;fNTrcu:i;E '*iT‘a'WLu 5
47 2% 4 dF Balx

=1 / ||  Bustos’ \ _?o‘ L
4 g Mal‘ﬁsrm'sgﬁ'w ‘H‘!“ J"?r L feresy

[ \ / £
m‘“ ﬂ &nd ra all] "4 ‘ f!;--%
FAE e fi% %ﬁ“" =34

Figura1l. Localizac8o das Pateiras menci onadas;

-!- [ Lo
il T

Figura 12. Fotografia da Pateira de Fermentel os (por autora);

Tabela 7. Uma outra proposta para o Concelho de Albergaria-a-V elha no &mbito da Polis da Ria de Aveiro;

Proposta para o Concelho de Albergaria-a-Velha

Proposta RA 11.3

Eixo Promoc&o e dinamizagdo davivénciadaRia

Tipologia Promocg&o da mobilidade e ordenamento da circulagéo na Ria

Projeto/Acdo | Criagdo de viaciclavel como forma de vivénciada Ria

Objetivo Criagdo de condicdes paraa promocao de formas ambientalmente sustentéveis de
fruicéo das zonas costeiras e margens lagunares, nomeadamente pela criacdo de
uma rede de circuitos ciclaveis e pedonais que associem as vertentes culturais e
naturais existentes neste territério
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Localizagdo | Ovar, Murtosa, Estarreja, Aveiro, Albergaria-a-Velha, Ilhavo, Vagos e Mira

Descrigéo Projetos e agOes:

Construcédo de pistas ciclaveis

Adaptacao de caminhos rurais existentes a pistas ciclaveis

Colocagéo de sinalizag@o territoria einformativa (turistica e ambiental)
Criagdo de zonas de descanso e de contemplagdo pai sagistica
Requalificacdo paisagistica das envolventes & Via Ecol 6gica Ciclavel
(VEC), promovendo agdes de limpeza e de eliminagéo de espécies

infestantes, bem como a plantacdo de vegetacdo autéctone

3.2. RECOLHA DE INFORMACAO PARA CONSTITUICAO DAS
ARU’S DA AREA CENTRAL DE ALBERGARIA-A-VELHA E DA
VILA DE ANGEJA

3.2.1. Caraterizacao do Espaco Publico

“Espacos de concentracdo por exceléncia, de pessoas, economia ou cultura, as cidades
tornaram-se igualmente palco de diversidade, contradicio e mesmo conflito.”
(Ferreira,Vitor, 2015. XXI, Ter Opinido n.%4)

O presente subcapitulo tem como objetivo caraterizar 0 espaco publico da cidade de
Albergaria-a-Velha

A importancia que o espaco publico desempenha como elemento de estruturagéo urbana,
enquanto local de encontros, convivio, permanéncia, lazer, circulacdo, descanso, etc., €
muitas vezes desvalorizada. E frequentemente deixado para segundo plano, pois, segundo
Alves (2003, p.85), “constitui, quase sempre, 0 que resta depois de satisfeitas as aspirag0es

respeitantes ao investimento publico”.

No plural, o termo "espacos publicos’ compreende os lugares urbanos que, em conjunto
com infraestruturas e equipamentos coletivos, ddo suporte a vida em comum: ruas,

avenidas, pragas, parques. Consoante esta interpretacdo, sdo bens publicos, palco de
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disputas e conflitos, mas também de festas e celebracfes. Estes dois sentidos ligam-se e
articulam-se com o dominio privado - o qua inclui pessoas, familias, grupos, empresas,
associacOes. Limites, estrutura, forma e funcdo desses espacos diferenciam-se conforme o0s
paises e culturas e cada um com a sua compl exidade e dinémica. Para arquitetos, urbanistas
e engenheiros, 0 desafio é expressar tal complexidade de um modo critico, ndo redutivo,
empenhado e por vezes altivo, apontando outras préticas possiveis e desafiantes.

Ao nivel concelhio, os espagos publicos surgem na maha urbana como que espacos
desarticulados, respondendo apenas as marcas do tempo, dependendo das diferentes
origens e logicas. O espaco publico pode ser desarticulado, pode até seguir uma logica
organizacional, no entanto, 0 mais importante € a apropriacdo que a populacdo faz destes
€spagos.

Dando énfase a beleza paisagistica do concelho, é desgjavel a criacdo de uma rede urbana
de espagos publicos de diferentes carateristicas que oferega véarias oportunidades de usos
para, deste modo, estimular a sua utilizacdo.

Seguindo a abordagem da temaética “Espaco publico”, o municipio de Albergaria-a-Velha
promove uma estratégia de turismo que assenta numa 6tica de sustentabilidade, bem como
uma estratégia comercial, proporcionando uma oferta de espacos atrativos e de “passagem
obrigatoria”, segundo a 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal.




Sede da Camara Municipal ' Cineteatro Alba

Figura 13. Exempl os de espacos publicos ja reabilitados no centro da cidade de Albergaria-a-Velha;

Figura 14. Praga da Repiblica, na Vila de Angeja, jareabilitada;

A reabilitacdo do sistema infraestrutural e a boa gestéo da via publica séo determinantes
para a reabilitacdo urbana desta area.

Com o objetivo de criar as duas areas de reabilitagdo urbana, para a area central de
Albergariaa-Velha e para a Vila de Angega, foram estudados pontos estratégicos de
ligacdo entre 0 espaco publico, as infraestruturas, o edificado e a atratividade dos mesmos
para com os cidaddos e visitantes. Para este estudo foram realizados varios trabalhos de
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campo, de forma a entender os espagos importantes de integrar cada ARU e foram
realizadas vérias reunifes com a Divisdo, com o Presidente da Camara Municipal e com
uma empresa de consultoria que da apoio frequentemente a Divisdo, no que diz respeito ao
planeamento urbano e ordenamento do territério. A empresa € sediada no centro da cidade

de Aveiro e é especiaizada em consultoria para o urbanismo, engenharia e arquitetura.

3.2.2.Caraterizagdo do edificado

A caraterizacdo do edificado teve como base o levantamento realizado aos varios edificios
da area central da cidade de Albergaria-a-Velha, 0 que permitiu a sua caraterizacdo a
diferentes niveis. estado de conservacdo, dinamicas e propriedades encontradas na sua
envolvente.

A avaliacdo do estado de conservag@o do patrimonio edificado do centro da cidade de
Albergaria-a-Velha seguiu os seguintes itens:

Sem necessidade de intervencdo: edificio em bom estado de conservacdo e
utilizacéo;

Recuperado: edificio jarecuperado ou requalificado;

Edificio ndo reabilitado — necessidade de reabilitagdo ligeira/média: edificio com
necessi dade de obras de manutencéo, nomeadamente pinturas, pequenas reparacoes
e/ou limpeza em fachadas, empenas e coberturas,

Edificio ndo reabilitado — necessidade de reabilitacdo profunda: edificio com
sinais de degradacdo ao nivel dasinfra-estruturas, alvenarias e coberturas;

Ruina: edificio que ndo pode ser utilizado por razfes de seguranca e salubridade;
Com projeto de recuperacao: edificio com projeto ja definido, para reabilitacéo,

ampliac&o, conservagao ou recuperagdo do mesmo.

Este modelo de caraterizacdo do edificado foi seguido perante levantamentos e
experiéncias ja realizados por uma empresa de consultoria de reabilitacdo, sediada no
Porto: NCREP - Consultoria em Reabilitacdo do Edificado e Patrimoénio, Lda. — que
forneceu os dados de formulagdo para a caraterizagdo, bem como o padrédo de precos
meédios por tipo de reabilitacdo a necessitar cada edificio.
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Tabela 8. Estado de conservac&o do edificado para o centro de Albergaria-a-Velha (2015);
Estado de Conservacéo do Edificado (2014/2015)

A.B.C. A.B.C. Edificios em bom A.B.C. Edificiosem A.B.C. Edificios com
Edificios Total estado de conservagéo meédio/mau estado de projeto de recuperacao
conservacao
1,35 Km? 0,244 Km? 0,985 Knm? 0,122 Kn?

*A.B.C. — AreaBruta de Construgéo

Tabela 9. Area bruta de construcdo para cada tipo de intervencdo no edificado, do centro de Albergaria-a-
Velha (2015);

Estado de Conservacéo ABC* (m?) K m?

Com Projeto de Recuperacéo 12227,43 0,12

Intervencdo Ligeira/Média 53929,9 0,54

Intervencdo Profunda 44546,5 0,45

Parcela Recuperada 13965,9 0,14
. Semnecessdadedeintevencio | 103957 | 010 |
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Tota i 13506543 | 135 |

Estado de conservacéo do edificado - ARU centro de Albergaria-a-Velha

1 |
Sem necessidade de intervencéo
| ‘ Com Projeto de

Parcela Recuperada Recuperagao

l ‘ Intervencao
Ligeira/Média

i ‘ ‘ | ‘ Intervencdo Profunda

Intervencéo Profunda

Intervencdo LigeiralMédia
) ‘ Parcela Recuperada

Com Projeto de Recuperacdo
o) Uperes Sem necessidade de

intervencdo

0 61 02 03 04 05 06

Figura 15. Estado de conservagao do edificado da area central de Albergaria-a-Velha (em Km?);
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Para realizacdo do levantamento do estado de conservagdo, seguindo os itens acima
descritos, foram readlizadas fichas de caraterizagdo dos edificios para o centro da cidade de
Albergaria-a-Velha. Para a vila de Anggja, ja tinham sido realizadas umas fichas idénticas
pelo Gabinete Técnico Local, quando foi realizado o Plano de Urbanizacdo da Vila de
Angeja, em 2008.

Encontram-se em anexo duas fichas modelo, de dois edificios da &ea central de
Albergaria-a-Velha

3.3. ELABORACAO DA PROPOSTA DE DELIMITACAO DAS ARU’S
DE ALBERGARIA-A-VELHA

3.3.1. Estratégia de Intervencdo

A evolucao urbanistica das nossas cidades assistiu, nas Ultimas décadas, a um processo de
degradacdo progressiva dos edificios e, simultaneamente, dos espagos publicos que
integram os nucleos e as centralidades urbanas tradicionais. Tem sido por isso natural, que
associado a degradacdo funcional dos principais espagos centrais e tradicionas,
circunstancia essa que contribuiu decisivamente para o afastamento e repul sa, progressivos,
de populacdo e das atividades de animagao (comeércio e servigos) dos centros tradicionais,

tornando-os cada vez menos atrativos e menos vivificados.

Hoje, em matéria de politicas de requalificacdo das nossas cidades, continua a ser
imprescindivel promover e incentivar aimplementacdo de processos de reabilitacdo urbana
integrada, que promovam a recuperacéo fisica e funcional dessas estruturas edificadas e
dos espacos publicos e que possibilitem a recuperagdo da importancia dos centros e das
centralidades enquanto lugares privilegiados de encontro e de sociabilidade urbana.

Esta opcéo e estratégia de reabilitacdo urbana exige, no entanto, um esforco financeiro
significativo, quer das entidades publicas, intervindo nos espacos e em tudo o que é
considerado publico, como também dos particulares e proprietarios, intervindo na
recuperacdo e requalificacdo efetiva do patriménio edificado. E so intervindo nestes dois

nivels, edificado e espaco publico, serd possivel devolver aos centros tradicionais a sua
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condicdo e caréter de centralidade, atraindo e fixando gente e atraindo e fixando atividades

gue animem esses centros.

Para o efeito, desenvolveu-se durante o periodo de estagio curricular, um estudo exaustivo
com a finalidade de realizar uma proposta de delimitacdo de ARU para a area central da
cidade de Albergaria-aVelha e uma ARU para a vila de Angega, com base numa
metodologia integrada de abordagem no territorio, estruturada nas seguintes fases:
fundamentacdo da estratégia; definicdo de objetivos estratégicos e especificos;
enquadramento da delimitacéo; definicdo da delimitagéo; caraterizacdo e fundamentagdo
da proposta de delimitagdo; apresentacdo de possiveis apoios e incentivos fiscals;
atendimento ao publico e, por fim, a redlizacdo do programa estratégico para a ORU da

area central de Albergaria-a-Velha

3.3.1.1. Edtratégia paraa ARU da area central de Albergaria-a-Velha

A estratégia para a area de reabilitacdo urbana (ARU) e posterior operacédo de reabilitacdo
urbana (ORU) do centro da cidade de Albergaria-aVelha teve como principa foco o
reconhecimento das vérias singularidades do territorio e de uma perfeita coesdo social, com
dominio no lazer, na culturae num novo e admiravel estilo de vida
Durante o estagio curricular as tarefas propostas incidiram-se, com maior rigor, na
estratégia de intervencdo para a delimitagcdo da area central de Albergaria-a-Velha, deste
modo a delimitagdo para a vila de Anggja ndo foi estudada com tanto pormenor como o
centro do municipio.
Deste modo, a estratégia geral para o centro de Albergaria-a-Velha fundamentou-se,
designadamente desta forma:
Uma gradual ocupacdo da populacdo no centro da cidade e nomeadamente no
centro historico;
Uma elevada conservagdo e manutencdo de todo o patrimoénio historico e
arquitetonico, bem como da valiosa paisagem urbana;
Um processo extenso e cuidado de remodelacdo, reestruturagcdo e reabilitacéo
urbana, com o objetivo de integrar o antigo, ao novo e ao dissonante, levando
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futuramente a cidade a ser considerada como uma poténcia comercial, habitacional
ecultura.

Foram definidos pontos estratégicos e de atuacao:

I. Seisunidadesdeintervencéo

Unidade 1. Rua Santo Anténio, Rua Méartires da Liberdade, Rua do Hospital e
Avenida Napoledo Luiz Ferreira Ledo;

Unidade 2: Rua Eng.° Duarte Pacheco e Rua Dr. José Henriques;

Unidade 3: Praca Fernando Pessoa e envolvente das Ruas Prof. Egas Moniz e 25 de
Abril;

Unidade 4: envolvente da Antiga Fabrica Alba;

Unidade 5: Alameda 5 de Outubro e Jardim da Praca Ferreira Tavares;

Unidade 6: Rua Gongalo Eriz e 0 Bairro das Lameirinhas, na Rua das Lameirinhas.

II. Seisprincipiosde atuacéo

As intervengdes no espaco publico e nos bens de propriedade publica sdo
estruturadas de forma a desenvolver e reestruturar o tecido urbano. Devem estes,
servir deincentivo e estimulo ao investimento privado;

Desenvolver um “marketing urbano”, de modo a criar um clima de confianca entre
os intervenientes e estimulando o investimento privado;

Salvaguardar os bens patrimoniais em risco de ruina, bem como o patrimonio
municipal;

Garantir um justo equilibrio econdémico e financeiro;

Promover a coesdo social do tecido urbano, defendendo os valores ambientais,
sustentévels e culturais;

Projetar, avaliar e acompanhar todo o0 processo da operacéo de reabilitacdo urbana

sistematica paraa ARU de Albergaria-a-V elha



[11. Seisobjetivos estratégicos

Concluir aintervencdo de reabilitacdo urbana da ARU do centro da area central de
Albergaria-a-Velha e da vila de Angeja, tendo como base o0 prazo méximo, disposto
no artigo 18.° do Decreto-Lei n.° 307/09, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.°
32/2012, de 14 de agosto;

Aperfeicoar os critérios de apreciacdo e licenciamento urbanistico, promovendo a
qualificacdo dos técnicos e intervenientes na reabilitacéo do edificado;

Garantir o investimento publico e potenciar novos e mais diversificados
investimentos privados na reabilitacdo do edificado e na revitalizacdo da atividade
economica;

Mobilizar a comunidade dos interessados (empresas privadas, proprietarios,
comerciantes) nesta operacdo: plano de comunicagdo, dirigido aos residentes e
utentes da &rea abrangida, sobre os objetivos, acdes e projetos em meta e agcdes
pedagdgicas, continuas e exigentes, com o objetivo de apelar a sensibilizacéo paraa
defesa da conservacdo em bom estado do edificado e do espago publico e ao
aumento do empenho dos privados para a reabilitagdo urbang;

Equilibrar o territorio, tendo como ciclo prioritario, a habitagdo, o comércio, cultura
e mobilidade;

Sanar o territério urbano, tendo em atencdo as varias unidades de intervencéo
proj etadas e estudadas.

V. Seisobjetivos especificos

Colocar a cultura, a criatividade e o conhecimento no centro das atividades
econdémicas — valorizar o Cineteatro Alba, a Incubadora de Empresas da cidade, o
Mercado Municipal, a Biblioteca, o Palacete da Boa Vista, (...);

Aplicar Wi-fi gratuito em espagos publicos, bem como na restauracdo, bares —
favorecendo a “cidade em rede” — a comunicagdo digital trouxe novos desafios a
preservacao daliberdade e daindividualidade;

Enriquecer o espaco publico, criando esplanadas e colocando mobiliario urbano — a

vida das esplanadas revel a classe dominante da cidade;
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Promover a vivéncia de uma cidade segura, organizada, limpa e acessivel, que
garanta os servicgos fundamentai s aos cidadaos;

Recuperar 0 centro urbano, tendo em vista uma cidade funcionalmente
diversificada, que reduza a utilizagdo do automével e aposte na qualidade de vida
de quem nela habita;

Manter ou mesmo alargar as variadas pracas e jardins, de modo a reunir nelas
multiddes, nos momentos em que a cidade mostra a sua vontade coletiva, por
motivo de divertimento, encontro, protesto, explosdo de alegria. As pragas sempre

foram o barGmetro onde se mede a pressédo socia contemporanea.

V. Seisobjetivos operacionais

Reabilitar integralmente o sistema infraestrutural nos primeiros quinquénios do
prazo de execucdo da operacdo de reabilitacdo urbana (ORU);

Consolidar as intervengbes de reabilitagdo urbana, ja iniciadas, incluindo as
intervencbes dentro das &reas das seis unidades de intervencdo, até fina do
primeiro triénio;

Concretizar 0 projeto de reestruturacdo da Praga Fernando Pessoa (unidade de
intervencdo n.° 3), ja estabelecido, e preparar o lancamento do mesmo, tendo em
consideracg&o o programa estratégico apresentado;

Constituir a equipa de gestdo da operacéo de reabilitacdo urbana apds a publicacéo
oficial, em Diério da Replblica, da proposta de delimitagio da ARU — Area de
Reabilitacdo Urbana da &rea central da cidade de Albergaria-a-Velhg;

Criar uma equipa de trabalho, ndo permanente, para estudar e propor
aperfeicoamentos e incentivos do regime fiscal e programas de financiamento,
aplicaveisa ARU;

Estabelecer e fortalecer o processo de auscultagdo da comunidade de interessados

na ARU e respetivas unidades de intervencéo.
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3.3.1.2. Estratégia deintervencao paraa ARU davilade Angga

A estratégia de intervencéo para avila de Anggjafoi mais simples de fundamentar. Intervir
sobre 0 espaco publico, recuperar elementos marcantes e definir um quadro de incentivos
fiscais e financeiros que motive a acdo dos proprietarios privados. O objetivo central da
intervencdo € quaificar e afirmar a centralidade da vila de Angeja. Efetivamente uma
estratégia que assente na qualificacéo e reabilitacdo do “chdo”, de tudo o que é de uso e de
fruicdo publica e que originara, certamente, efeitos sobre a qualificagdo do edificado que o
margina, seja nas instalacbes de uso comercial e de servigos sgga mesmo, numa outra fase,
das edificacOes afetas a0 uso residencial. Esta forma de intervencdo sobre o espaco
publico, associada a oportunidades de discussdo e de envolvimento de agentes, na
promocado da valorizagdo e da reabilitacéo do edificado e associado, ainda, aos incentivos
para a reabilitacdo do edificado, pode contribuir para a valorizagdo de aguns edificios de
referéncia e motivar areabilitagdo davila.

A intervencdo ao nivel do espago publico tem um especial poder motivador e dinamizador
sobre a recuperacdo do edificado. Nesse sentido as &reas de intervencdo no processo de
reabilitagdo urbanaincidiram essencia mente nos seguintes dominios:

a) Recuperacdo da estrutura edificada proporcionando aos proprietarios/particulares um
quadro de incentivos que dinamize e motive agdes de urbanistica da estrutura edificada,
tendo por objetivo o arrendamento;

b) A intervencdo sobre o espaco publico que estabelece a articulagdo e a coeréncia entre
todos os espacos construidos. O espaco publico é 0 espaco privilegiado para o encontro e a
sociabilidade urbana e representa um dos primeiros fatores de atracéo e de convite a
descoberta de qualquer sitio ou lugar;

c) A intervencdo sobre o mobilidrio urbano que confere ao lugar uma imagem mais
qualificada e propria da condicdo de centro. A imagem e o tratamento do espaco publico e
do respetivo mobiliario urbano constituem os el ementos urbanos com maior capacidade de
induzir e motivar a intervencéo particular/privada sobre o edificado. Trata-se do principal
elemento urbano na construgéo de uma identidade e de uma autoestima coletiva sobre um
lugar.
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A definicdo e implementacdo de uma estratégia de reabilitacio urbana do centro davilade
Angegajustifica-se, assim, pelas seguintes razoes.
Trata-se de um sitio com histéria, cultura e referencial de memoria no sistema
urbano municipal. A recuperacéo do parque edificado, e sobretudo a reabilitacéo da
imagem do centro historico, para além de conduzir a uma melhoria das condic¢des
socioecondmicas da populacdo, permitira otimizar os valores historico-urbanisticos
existentes,
Trata-se, também, de um tecido urbano consolidado, com assumido valor de
conjunto onde se destacam edificios notaveis,
O tecido urbano encontra-se em processo progressivo de abandono e de degradacéo
quer ao nivel do parque edificado (proprietarios privados) quer ao nivel dos
principais espacos publicos que conferem a esse tecido urbanizado uma coeréncia e
umaldgicaglobal;
Os espagos publicos ndo se encontram muito qualificados quer ao nivel daimagem,
quer dos pavimentos, e do mobiliario urbano instalado;
As condicles de circulacdo entre os diversos modos de mobilidade apresentam
inimeros pontos de conflito, havendo poucas zonas onde o privilégio incida nas

deslocagBes pedonais ou clicaveis.

3.3.1.3.  Objetivos estratégicos e especificos para as ARU’s

A delimitagdo da ARU da érea central de Albergaria-a-Velha e da ARU davila de Angeja
apresentam de uma forma geral um conjunto de objetivos estratégicos e de medidas a
implementar para que 0 municipio tenha um papel mais ativo e dinamizador, a0 mesmo
tempo que cria condi¢des favoraveis a reabilitacdo urbana (conforme disposto no artigo 3.°
do Decreto-le n°307/2009, de 23 de Outubro aterado pela Lei n°32/2012, de 14 de
agosto). A promocéo da reabilitacdo urbana constitui um objetivo estratégico e um
designio nacional assumido no Programa do XIX Governo Constitucional. Com efeito, a
politica do ordenamento do territério do Governo da prioridade a uma aposta num
paradigma de cidades com sistemas coerentes e bairros vividos. A reabilitacdo do edificado

existente em Portugal representa apenas cerca de 6.5% do total da atividade do setor da
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construcdo, bastante aguém da média Europeia, situada nos 37% (conforme disposto no
Decreto-Lei n.° 53/2014 de 8 de Abril, que estabelece o Regime Exceciona de
Reabilitacdo Urbana).
Desta forma, tornou-se altamente necessario a criagdo de objetivos gerais e especificos para
umaintervencao cuidada e adequada.
1. Preservar amemoria do patrimonio
Valorizar o Patrimonio cultural, como fator atrativo a humanidade;
Restaurar/incentivar a reabilitacdo do patrimonio historico, arquitetonico e
paisagistico, nomeadamente os edificios classificados com MIP, bem como
edificios notaveis de necessidade de intervencéo;
Potenciar aimagem histérica de Albergaria-a-Velha;
Estabelecer um conjunto de regras para intervencéo no sistema de espagos publicos
e edificado, que garantam a conveniente homogenei dade de tratamentos e o respeito
pelalinguagem formal tradicional.

2. Coesaoterritorial
Reabilitar os nucleos urbanos, atraindo novas familias, principamente jovens,
rejuvenescendo a ARU e reforgcando a coesdo social, identidade cultural e a
economialocal;
Desenvolver importantes agoes para potencializar o turismo local;
Desenvolver o comércio, de formaaincentivar visitantes de varios municipios, bem
como os jovens que ddo preferéncia a grandes cidades para investimento;
Fomentar a execucdo de intervengdes exemplares nos dominios da reabilitacéo e da
reutilizagdo dosimobveis com valor patrimonial.

3. Regeneracédo do espaco publico
Qualificar o espago publico e ambiente urbano;
Garantir a qualidade de vida e a sustentabilidade do espaco publico;
Centrar o investimento municipal em acfes de requalificacdo urbana em edificios e
espaco urbano de sua propriedade, como um foco para desencadear a reabilitacdo

urbana da cidade;
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Melhorar as condicdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario
urbano e dos espacos ndo edificados,

Adquirir espacos privados para transformacdo em espacos publicos, como por
exemplo, estacionamentos e espacos verdes,

Acentuar o carater de centralidade do centro historico;

Qualificar a ofertacomercia a populacéo e aos visitantes;

Reforcar o mobiliario urbano e criar uma rede de wi-fi no espaco publico (pragas e

jardins).

Promoc&o da reabilitagéo fisico-funcional

Implementar solucOes e estratégias para fomentar a reabilitacdo do edificado
degradado e a sua homogeneidade gerdl;

Desenvolver novas solugdes correntes, em conjunto com a solucgdo ja edificada no
passado;

Promover e atrair fungdes urbanas inovadoras em espacos reabilitados/recuperados;
Melhorar as condicdes de circulacéo para os cidadaos;

Fomentar a melhoria do desempenho energético-ambiental do edificado;

Aumentar a oferta residencial através da recuperacdo e reocupacao dos imovels,
para melhoria das condic¢des de vida da popul acéo;

Favorecer as condicdes de transito pedonal, restringindo o trafego automével com
recurso a parques de estacionamento;

Vaorizacdo do IIP — Imével de Interesse Publico, bem como a sua Zona de
Especia Protecdo (ZEP);

Apostar na forte promocdo dos principais produtos turisticos e tradicionais de

Albergaria-a-Velha

. Apoio aos privados
Incentivar os privados a reabilitar o seu patriménio, através da atribuicdo de
beneficios fiscais e programas de apoio;
Possibilitar a entrada de imoveis privados para a bolsa de arrendamento;
Criar condigdes para um maior dinamismo imobiliario, que potencie novos atores
locais;

60



Criar condigbes para um crescimento de populacdo jovem no centro urbano do

municipio.

6. Marketing urbano—amarcada cidade
Desenvolver um processo de promogao da cidade, ou sga, comecar a encarar a
cidade como uma marca e trabahéla como tal, diferenciando-o e aumentando o
seu valor,;
Influenciar a economia, a politica, os turistas, os investidores, as cidades vizinhas,
0s residentes, 0os meios de comunicacdo, a diferenciar-se num todo;
Desenvolver a cultura, como um poder de atracdo que justifique a sua utilizacéo
enguanto impul sionador de processos de regeneracéo urbana;
Promover a cidade utilizando a cultura, como uma mais-valia na competitividade
pela visibilidade, atracdo de pessoas, investimentos e indicador de qualidade de
vida.

3.3.2. DELIMITACAO DAS ARU’S DA AREA CENTRAL DE
ALBERGARIA-A-VELHA E DA VILA DE ANGEJA

3321 Caraterizacdo e fundamentacdo da ARU da éarea central de

Albergaria-a-Velha

A qualificacdo dos espacos e dos edificios visa a persecucéo de objetivos ssimples que
permitem aos centros e as centralidades desempenhar o seu papel de lugares de encontro e
de sociabilizacdo urbana. S&o, por isso, objetivos principais da implementacdo de uma
estratégia de reabilitacdo urbana, ja enumerada anteriormente, na qual se destacam aguns
pontos cruciais, tais como:
a. Criar condicdes de atracdo e de fixagdo de populagdo no centro, invertendo a
tradicional 16gica de crescimento urbano que foi, progressivamente, afastando as
pessoas dos centros tradicionais;
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b. Atrair e fixar atividades de animacdo (comércio e servigos) que animem e
vivifiguem o centro, contrariando a tendéncia para o declinio e a perda de prestigio
da condicdo “localizacdo no centro”;

c. Vaorizar e rentabilizar um patrimonio construido com forte presenca identitaria na
historia e namemoria da cidade;

d. Equipar e infraestruturar espagos centrais potenciando a sua condicéo de lugares
preferenciais para uma vivéncia urbana mais participativa e envolvida;

e. Reforcar e fazer sobressair a imagem e a estrutura do tecido urbano tradicional,

afirmando a sua histéria e a sua memoria

A delimitacdo da ARU da érea central de Albergaria-a-Velhainseriu-se assim nas politicas
urbanas municipais e na sua articulagéo com o planeamento e gestdo urbanistica, de forma
a garantir uma qualidade urbana, ambiental e paisagistica, qualificando o0 municipio e o seu

patrimonio.

A ARU integra o nucleo antigo da cidade e alarga-se para o territorio que € reconhecido
como o centro da cidade. Procura-se assim definir uma area de intervengdo alargada mas
representativa da condicéo de centro da cidade enquanto espaco e lugar de encontro, de
vivéncia e de sociabilidade urbana. O nucleo antigo e a area mais alargada que o envolve
integram um tecido urbano consolidado mas que tem vindo, progressivamente, a perder
importancia enquanto fator de atracéo e de prestigio, sgja para a manutencdo e instalacéo
das fungOes residenciais seja para as fungdes comerciais e de servigos. Efetivamente, o
perfil dos arruamentos, as tipologias, a idade e a linguagem arquitetonica do edificado, as
dificuldades de circulacéo e de estacionamento e a procura de espacos noVos para viver em
cidade, proporcionaram um contexto de “abandono” progressivo do centro e,
consequentemente, a degradacao dos seus espacos e do edificado.

E neste paradigma que a ARU, delimitada durante o estégio, ganha sentido e oportunidade.
Foi importante identificar e delimitar um territério, e nele, 0s seus elementos marcantes e
identificadores da imagem da cidade, estabelecer e implementar uma estratégia de
requalificagdo que proporcione o regresso de pessoas ao centro e a animagao desse mesmo
centro enquanto lugar e espaco de vivéncia urbana.
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Assim, partiu-se de uma delimitacéo alargada do centro tradicional e identificaram-se seis
unidades de intervencdo prioritérias, mencionadas anteriormente.

Estas unidades de intervencéo correspondem aos principais espacos de vivéncia urbana e
identificadores de lugares de encontro e de sociabilidade (sgjam edificado, fungdes
urbanas, valores patrimoniais ou espacos). S&0 neles que se encontram 0s principais
elementos marcantes da imagem e da identidade da cidade e representam lugares que
encerram histéria e memoria no dinamismo urbanistico. Todas estas seis unidades de
intervencdo desempenham, na &rea alargada, um papel de centralidade urbana e articulam-
se através dos arruamentos e dos espagos publicos que as ligam e dos va ores patrimoniais
(singulares ou conjuntos) que se dispersam e encontram nessa area alargada.

A proposta de delimitacdo da ARU da area central de Albergaria-a-Velha integra um
conjunto urbano gque necessita de ser intervencionado, para que a qualidade de vida da
popul acdo atinja melhorias significativas, um aumento do comércio municipal, provocando
uma maior percentagem de visitantes e um dinamismo que ha muito € necessario e

requerido.

3.3.22. Caraterizacdo e fundamentacdo da ARU davilade Angga

A delimitacdo da ARU da vila de Angga envolve o centro histérico e integra uma
envolvente imediata mais alargada. Trata-se de um tecido urbano denso, estruturado e que
evidencia fortes tragos identitarios que marcam e assinalam a historia e a memoria quer de

Angejaquer do proprio concelho de Albergaria-a-Velha,

A areaque integraa ARU da vila de Angegja desempenha o papel de centro. O conjunto do
edificado, dos valores patrimoniais, dos espacos publicos e da estrutura do tecido urbano
conferem a esta centralidade um ambiente de sociabilidade Unico no concelho e que
importa preservar e valorizar.

Tal como a generalidade deste tipo de centralidades que envolvem e integram nucleos
histéricos, a ARU da vila de Angegja também evidencia alguns desses problemas tipicos
gue se refletem numaimagem urbana pouco qualificada:

Degradacdo e descaraterizacao progressiva do edificado;
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Desvalorizacéo e abandono dos espacos publicos;

Desqualificacio do mobiliério urbano;

Desqualificacgo daimagem dos principais espacos publicos e da sua relagdo com a
estrutura edificada;

Tecido comercial e de servigos com pouca capacidade de animagdo urbana e de
atracdo de visitantes;

Estruturaviéria estreita e pouco fluida;

Multiplicidade de conflitos entre os diferentes modos de deslocacéo e

dificuldades acrescidas anivel de estacionamento e de circulagéo automovel.

De uma forma geral, foram considerados 0s seguintes constrangimentos que incidem na
vilade Angga
Conflitualidade entre pedo, estacionamento e circulacdo de veiculos navia publica;
Saturacao darede viéria provocada pelo reduzido perfil dasvias;
Falta de acabamento da estrutura urbana da zona das viel s,
Precariedade urbanistica e vivencial das vielas, associada a fortes problemas
socias;
Inexisténcia de éreas previamente definidas para conter estacionamento na via
publica;
Degradacdo do parque edificado e do espaco publico;
Intervencdes desqualificadas e ndo concluidas, quer no parque edificado quer no
espaco publico;
Desadequada organi zacéo espacial do mobiliério urbano e sua degradacéo;
Inexisténcia de mobiliério urbano em a guns espacos;
Degradacdo das infraestruturas, nomeadamente sarjetas, coletores de é&guas
residuais e alimentagdes el étricas;
Integracdo dissonante das infraestruturas naimagem do parque edificado;
Necessidade de dinamizac&o e requalificacéo de aguns equipamentos existentes,

Estacionamento ilegal, obstruindo e impondo ainseguranca a circulagdo do peso;



Imagem negativa do espaco do Adro da Igreja Matriz, associado a ma formalizacéo
e descaraterizac@o deste espaco, pelo que se encontra atualmente em terra batida,
com os desniveis mal resolvidos e muros degradados,

Relacdo deficiente com 0 espaco verde e aberto do Jardim Dr. Jaime Portuga e
terreno baldio a norte da Igreja Matriz;

Todos estes problemas tém, ao longo dos anos, desqualificado a imagem do centro de
Angegja e desincentivado a presenca de pessoas, bem como conduzido ao abandono de
grande parte do edificado. Seja de pessoas ou de atividades de animagdo urbana, como o
COMEXCIO € 0S Servigos.

Foram considerados todos estes aspetos para a realizacéo da delimitacdo da ARU davilade
Angeja, procurando, assim, iniciar um processo de reabilitacdo urbana, visando a
recuperacdo da imagem e da funcionalidade da vila e criando condic¢les atrativas a
recuperacdo de todos 0s espacos, edificados ou ndo, publicos e privados.

Com isto, foi aspirado, como principal objetivo, criar condigdes de afirmacéo do centro da
vila de Angegja como um espaco urbano qualificado, atrativo e capaz de fixar populacéo e
garantir condic¢des de animagdo centrais atraveés de atividades comerciais e de servicos que
possam tornar 0 espaco cadavez mais atrativo.

A globalidade destes espagos constitui uma areaterritorial homogénea e coerente do ponto
de vista da estrutura urbanistica pelo que a sua delimitagdo como ARU e, posteriormente, 0
desenvolvimento da respetiva operacao de reabilitagdo urbana constitui uma oportunidade
unica de qualificagdo do edificado mas também dos espacos publicos e, acima de tudo,
proporcionara a possibilidade de reafirmar a importancia e a dignidade de uma das

principais centralidades do municipio.

Consideraram-se, entdo, 0s seguintes critérios para a delimitacdo da ARU da vila de
Angga:

A inclusdo do nucleo histérico de Anggja;

A inclusdo da &rea imediatamente envolvente, mas que se relaciona funcional mente

com o nucleo e dele acaba por fazer parte integrante;
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A integragdo do Parque Urbano do Area por se tratar de um espaco de
sociabilidade, um lugar de encontro de exceléncia e que confere a vivéncia
quotidiana dos residentes a prética de atividades de recreio e de lazer;

A integracdo do espaco associado a Feira dos 26, na zona do Calvario, pela
importancia histérica na vida quotidiana dos residentes enquanto lugar de encontro
e de sociabilidade urbana

A globalidade destes espacos define um tecido urbano estruturado, coerente e com a
presenca de fortes valores identitarios que importa requalificar e vaorizar. Assm, a
proposta de delimitagdo da ARU da vila de Angeja resulta da integracéo e articulagdo dos
critérios acima referidos e com as preocupacOes e desafios de reabilitacdo urbana

assumidos pelo municipio de Albergaria-a-Velha
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3.3.2.3. Delimitacéo das ARU’s

Y
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DATUM 73 HAYFORD - GAUSS b}

CENTRO DA CIDADE DE ALEERGARIA-A-VELHA
m Delimitagéo da ARU (176.0 ha)

Figura 16. Delimitagdo da ARU da érea central de Albergaria-a-Velha;
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Figura 17. Delimitac&o das unidades de intervencdo da ARU da érea central da cidade de Albergaria-
a-Velhg
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A REABILITACAO U
CENTRO DA VILA DE ANGEJA
[ pelimitagéo da ARU (454 ha)

Figura 18. Delimitacdo da ARU daVila de Anggja;
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3.3.24. Apoioseincentivosa Reabilitacdo Urbana

De forma a promover a reabilitacdo urbana em Portugal, ao longo dos ultimos anos tém
vindo a ser criados apoios financeiros, quer a nivel nacional quer a nivel europeu, com o
objetivo de gudar as areas de reabilitacdo urbana e incentivar o mercado privado a
conservar e reabilitar o edificado.

Os programas de apoio a seguir apresentados sdo alguns dos regulamentos que foram
analisados durante o0 estdgio e por consequente apresentados na proposta das areas de

reabilitacdo urbana para o municipio de Albergaria-a-Velha

i. RECRIA - Regime especial de comparticipacdo na recuperacdo de iméveis

arrendados

O RECRIA tem como principal objetivo financiar a execucdo de obras de conservacéo e
beneficiacdo que permitam a recuperacdo de fogos e imoveis arrendados. |gualmente com
0 objetivo, este regime permite impulsionar o processo da reabilitacdo urbana, criando
melhores condi¢bes de vida nos centros urbanos, e com isto conservar 0 patrimonio
edificado. Tem como destinatarios senhorios e proprietarios de fogos, cuja renda tenha sido
objeto de corregdo nos termos da Lei n.° 46/85 de 20 de setembro, assm como 0s
inquilinos e os municipios que se substituam aos senhorios na reaizacdo das obras em
fogos com rendas suscetiveis daquela correcao.

ii. REHABITA - Regime de apoio a recuperacdo habitacional em areas urbanas

antigas

O programa visa apoiar financeiramente 0s municipios na recuperacdo de zonas urbanas
antigas, consistindo numa extens&o do programa RECRIA.

Destina-se a apoiar a execucdo de obras de conservacdo, de beneficiacdo ou de
reconstrucdo de edificios habitacionais e as agdes de real ojamento provisorio ou definitivos
dai decorrentes, no ambito de operagbes municipais de reabilitacdo dos nicleos urbanos
histéricos que sgam declarados como areas criticas de recuperagdo e reconversao

urbanistica, nos termos do artigo 41.° do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de novembro.
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“Quando sejam integradas no REHABITA as obras comparticipdveis ao abrigo do
RECRIA e sgiam para efeitos de realojamento provisorios, elaboracdo de projetos ou
fiscalizag&o, tém uma percentagem de comparticipacdo adicional, a fundo perdido, até ao
momento de 10%, a suportar pelo IGAPHE e pelo municipio na proporgdo estabelecida
pelo RECRIA.” (conforme artigo 3.° do Decreto-Lel n.° 328-B/2000, de 22 de dezembr o).

A matéria respeitante a instrucdo e apresentacdo dos pedidos de comparticipagdo e
financiamento, bem como a da respetiva concretizacdo e atualizacdo de rendas, rege-se
para este efeito pelo disposto no Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperacéo de
Iméveis Arrendados — conforme artigo 3.° do DL n.° 329-B/2000, de 22 de dezembro, que
alteraon.°5 do artigo 3.° do DL 105/96, de 31 de agosto.

Os requerentes deverdo iniciar as obras no prazo de 90 dias a contar da notificagdo do
deferimento do pedido e informar o IHRU nos 15 dias subsequentes do inicio da conclusio
das obras, no prazo aprovado pela Camara Municipal.

O Decreto-Lei quecriao REHABITA éo DL n.° 105/96, de 31 de julho.

iii. JESSICA — Apoio europeu conjunto para o investimento sustentavel nas zonas

urbanas (Join european support for sustainable investment in city areas)

A nivel europeu, encontra-se em vigor a iniciativa JESSICA, langcado em 2006, que
permite aos Estados Membros utilizar verbas para a criagdo de Fundos de
Desenvolvimento Urbano, destinados a apoiar operacBes sustentaveis de reabilitagdo
urbana, inseridas no contexto de programas integrados de desenvolvimento urbano.

A iniciativa é promovida pela Comisséo Europeia e pelo Banco Europeu de Investimento,
em colaboragdo com o Banco de Desenvolvimento do Concelho da Europa.

Os recursos publicos, comunité&rios (FEDER) e nacionais, envolvidos na iniciativa
JESSICA destinam-se a apoiar a constituicéo de Fundos de Desenvolvimento Urbano. Séo
estes fundos que apoiam os proj etos correntes.

Os apoios concedidos pelo FDU podem revestir a forma de participagfes no capital de
estruturas empresariais (empresas, parcerias publico/privadas) criadas para a realizagdo de
projetos de desenvolvimento urbano, de concessdo de empréstimos ou de concessdo de

garantias.
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iv. Beneficiosfiscaisa nivel nacional

Beneficios fiscai s associados aos Impostos Municipais:

Reducdo de 50% de Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) para os prédios
urbanos localizados na ARU da area central da cidade de Albergaria-a-Velha e na
ARU da vila de Angeja, objeto de agbes de reabilitagdo, por um periodo de cinco
anos (podendo ser renovavel por mais cinco anos), a contar do ano, inclusive, da
conclusdo da mesma reabilitacdo, nos termos do n.° 7 do artigo 71.° do Estatuto de
Beneficios Fiscais (EBF);

Isencdo de Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT) para
as aquisicOes de prédio urbano ou de fragdo autonoma de prédio urbano localizado
nas ARU’s em estudo, destinado exclusivamente a habitacgo propria e permanente,
na primeira transmisséo onerosa do prédio reabilitado, nos termos do n.° 8 do artigo
71.° do EBF (Estatuto dos beneficios fiscais).

Estes beneficios fiscais estdo dependentes de deliberacdo expressa da Assembleia
Municipal, que deve definir o seu ambito e alcance, conforme determina o n.° 19 do artigo

71.°do EBF.

Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos beneficios fiscais:

Deducéo a coleta, em sede de Imposto sobre Rendimento Singular (IRS), com
limite de 500€, de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com
a reabilitacdo de iméves localizados na ARU da érea centra da cidade de
Albergaria-a-Velhae na ARU davilade Angegja (n.° 4 do artigo 71.° do EBF);
Tributagdo a taxa auténoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos
de IRS residentes em territdrio portugués quando sejam inteiramente decorrentes da
alienacdo de imoveis localizados nas ARU’s, recuperados nos termos da estratégia
de reabilitacéo (n.° 5 do artigo 71.° do EBF);

Tributacdo ataxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de
IRS quando sgam inteiramente decorrentes do arrendamento de imoveis
localizados nas ARU’s, recuperados nos termos da estratégia de reabilitagdo (n.° 6
do artigo 71.° do EBF);
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3.3.25. Atendimento ao publico

No dia 27 de Fevereiro de 2015 estive presente em Assembleia Municipal, no saldo nobre
da Camara Municipal, onde foi aprovada a delimitacéo das areas de reabilitacdo urbana
(ARU) davilade Angeja e da &rea central da cidade de Albergaria-a-Velha

Apobs aprovagdo das mesmas, comecaram a chegar a Divisdo de Planeamento, Gestdo
Urbanistica e Requalificacdo Urbana varias dividas relativas aos possiveis beneficios
fiscais. Estas duvidas, por parte de cidaddos, proprietérios e diretores de empresas foram
esclarecidas através de conhecimentos adquiridos ao longo das tarefas redizadas no
estagio, com algum apoio do chefe da Divisdo, Arquiteto Eduardo Costa Ferreira e da

Eng.2 Janete Pereira.

3.3.3.Operacéo de Reabilitacao Urbana do centro de Albergaria-a-
Velha

Durante o estégio, apos aprovacdo das ARU’s em Assembleia Municipal, foi iniciada a
realizacdo da memoria discritiva e justificativa da ORU da érea central de Albergaria-a-
Velha, proposto pelo chefe de Divisdo, onde se destacam algumas das tarefas realizadas: a
definicdo do tipo de operacdo, a fundamentacdo do programa estratégico para as seis
unidades de intervencdo, uma estimativa do investimento privado na reabilitagdo do
edificado, bem como a definicdo de uma programacao temporal apds aprovacéo da ORU
da areacentral de Albergaria-a-Velha

Primeiramente foram realizadas plantas com agumas das informagdes j& analisadas
durante a proposta de delimitacéo da ARU da area central da cidade de Albergaria-a-Velha,
como, o estado de conservacdo do edificado e do espaco publico. Para aém destas plantas
desenhadas em ArcGis, foram estudadas e desenhadas plantas para o centro de Albergaria-
aVelha se tornar uma cidade em rede (planta da localizagdo dos possiveis routers de
wireless e éreas abrangidas), bem como uma caraterizagdo das ligacbes mais importantes
entre polos estratégicos (polo escolar, pdlo cultural, pdlo criativo, entre outros) e por
altimo, mas ndo menos importante, a planta desenhada com a caraterizagéo do estado de

conservacgdo das infraestruturas viérias.
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Figura 19. Estado de conservacdo do edificado na érea central de Albergaria-a-Velhg;
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Figura20. Estado de conservacdo do espaco publico da érea central de Albergaria-a-Velha;
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Figura 21. Estado de conservagdo dainfraestrutura viaria do centro da cidade de Albergaria-a-Velha;
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Figura 22. Representacdo de possiveis routers de Wi-fi na area central da cidade de Albergaria-a-Velha;
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Figura 23. Resumo inaugural do programa estratégico proposto paraa ORU da area central de Albergaria-a-
Velha
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3.3.3.1. Definicdo do tipo de Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU)

No centro da cidade de Albergaria-a-Velha, com uma dimensdo territorial de 176.0 ha e
com uma percentagem significativa de edificios em mau estado de conservacdo ou com um
grau de manutencdo baixo, serd necessario pensar e projetar intervencdes medianas ou
ligeiras, quer ao nivel do edificado enunciado anteriormente, quer em pequenas e médias
alteracdes ou reestruturacfes ao nivel do espaco publico e infraestruturas viérias.
A integracdo de intervengdes publicas no respetivo dominio e responsabilidade, e de
intervencOes privadas no edificado corrente, é indispensavel para atingir os objetivos e
resultados programados, tais como:
Beneficiagdo dos espagos coletivos e das condi¢des de acessibilidade e transporte;
Dinamizagdo das atividades econdmicas, nomeadamente, o turismo, a cultura, o
comercio local e o lazer;
Desenvolvimento da atrag@o residencial, melhorando as condi¢Oes de vida e de
habitabilidade no centro da cidade e assim, definir um centro historico jovem e uma
maior dinamizacao social.
De acordo com os objetivos definidos para a area de reabilitacdo urbana do centro da
cidade de Albergaria-a-Velha, 0 municipio optou pela realizacdo de uma operacdo de
reabilitacdo urbana sistemética, uma vez que se pretende uma intervencdo dirigida a
reabilitacdo do edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos
espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a requalificagdo e revitalizacéo do
tecido urbano, associado a programas publicos de apoio aos privados. As operagdes de
reabilitacdo urbana sisteméticas séo orientadas por um programa estratégico de reabilitacéo

urbana, conforme artigo 8.° e artigo 33.°daLe n.° 32/2012, de 14 de agosto.

3.3.3.2. Programa Estratégico
Independentemente da defini¢do dos objetivos gerais e especificos definidos anteriormente

e aplicaveis a toda a érea que integra e faz parte da ARU da érea central da cidade de
Albergaria-a-Velha, bem como da fundamentacéo da estratégia, foi possivel, ja em sede de
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ORU, definir um programa de intervencdo mais pormenorizado para as unidades de
intervencao definidas e consideradas, colocando em prética 0s objetivos para a operagao.
Para cada uma das unidades de intervencdo identificaram-se alguns exemplares de
elementos marcantes da imagem e da estrutura da cidade e definiram-se, de uma forma
genérica, uma breve descricdo sobre 0s espacos abrangidos, o estado atual da area e estado
de conservacdo, bem como uma estratégia de intervengdo para cada uma delas.

UNIDADE DE INTERVENCAO 1

Ar eal Espagos abrangidos:

Foram incluidos na zona de intervencdo n.° 1 os seguintes espagos. a Rua Santo Antonio, a
Avenida Napoledo Luiz FerreiraLedo, a Rua do Hospital e a RuaMartires da Liberdade.

Figura 24. Representacdo da Zona Especial
de Protecdo (ZEP), inserida na unidade de

intervencdo n.°l1;

Estado de conser vagao:

A atividade comercial e de servicos nestes espacos foi decaindo ao longo dos anos, e
portanto serd imprescindivel atuar nesta &rea. A importancia do comércio e servicos nestas
areas urbanas torna-se uma forte atracdo para um grande fluxo pedonal as ruas em estudo,
as quais se caraterizam por possuirem passeios estreitos e circulagdo automovel intensa,
agravada pelo estacionamento ilega e desorganizado. Para aém disso, o cidaddo

80



confronta-se nestes espacos com a escassez de mobilidrio urbano adequado, iluminagéo
publicaincipiente e falta de espacos de divertimento.

Verificase assim, uma desvalorizacdo e descaraterizacdo de construgdes com valor
patrimonial historico e arquitetonico na area abrangida, bem como a falta de dignidade do
espaco pedona e também o estado de profunda degradacéo das fachadas do edificado na
envolvente, quer nos revestimentos, varandas, caixilharias, portas, cantarias.

Estratégia deintervencao:

O ordenamento do espaco foi orientado de forma a disciplinar a circulagdo automovel e
pedonal, bem como desenvolver um dinamismo na populacdo e atividade comercial.
Assim, promove-se:
A reestruturacéo dos perfis de rua, privilegiando-se as areas destinadas a circulacéo
pedonal, no ambito da dinamizagdo social do espaco e consequente qualificacdo
comercial dos estabelecimentos envolventes — mantendo faixa automovel, com
reducdo de velocidade e “sacrificando” alguns lugares de estacionamento para dar
lugar a esplanadas que permitam consolidar a permanéncia de pessoas e a fruicéo
do espaco;
Criacdo de bolsas de estacionamento no interior dos quarteirdes com ligacoes
pedonais as ruas integradas na ARU;
A qualificagdo ambiental da érea, dispondo de elementos de recolha de lixos dentro
do quadro gera da cidade, a0 mesmo tempo que Se promove a organizacdo dos
espacos verdes em funcdo da estrutura arbérea existente;
A valorizagdo de elementos patrimoniais e outros que constituem referéncias
marcantes da memoria e historia da cidade;
A vaorizagdo da estrutura edificada promovendo obras de reconstrugéo,
remodel agdo, recuperacdo e conservacao;
A valorizagdo do espago publico com intervengdes privilegiadas ao nivel dos
espacos de circulagdo pedona (pavimentagdo e dotagdo de mobiliario urbano
adequado e de qualidade);
Incentivar os privados a dinamizar e criar espagos de lazer como, por exemplo,
esplanadas que qualifiquem aimagem urbana de qualidade;
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Incentivo para a evolugdo comercial na érea envolvente ao arruamento, de forma a

criar um mercado urbano impulsionador do interesse para visitantes;
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UNIDADE DE INTERVENCAO 2

Areal Espacos abrangidos:

Foi incluido na zona de intervencdo n.°2, a Rua Eng.° Duarte Pacheco e a Rua Dr. José

Henriques, que ligao Velho Quartel dos Bombeiros ao Posto da GNR.

Estado de conservacao:

Esta area representa uma das principais centralidades da cidade, ndo apresentando
atualmente um nivel de qualificagéo urbanistica consonante com o papel que desempenha
narede das centralidades da cidade.

A érea integra alguns equipamentos de utilizagdo publica, tais como a Igregja Matriz, o
Centro Paroquial, o Parque Infantil, lavadouro e um dos edificios notéveis da cidade (Casa
da Quinta da Fonte).

Esta zona revela uma intensidade de trafego ndo compativel com a estrutura viaria
existente, evidenciando inimeros pontos de conflitos entre os diversos modos de
circulacdo. Notam-se, problemas de infraestruturas, em passeios e estacionamento,
dificultando a atratividade para o turismo e para 0 comércio. Notam-se, iguamente,
deficiéncias nailuminagdo publicado loca e de mobiliario urbano.

Verifica-se, de um modo geral, algum nivel de descaraterizaco quer do espaco publico,
quer da estrutura edificada (incluindo Patriménio e elementos Patrimoniais) que requerem
uma intervencdo ao nivel da requalificacdo urbana dos vérios elementos dissonantes
construidos nos anos 70-80, que atual mente apresentam um efeito negativo sobre aimagem

do lugar.

Estratégia deintervencéo:

A estratégia visa um ordenamento do espaco e a requalificagdo do tecido e malha urbana e
incide, essenciamente, nos seguintes vetores:
Compatibilizagéo entre diferentes modos de circulagdo, prosseguindo objetivos de
“acessibilidade universal”, privilegiando os tipos de pavimentos adequados e
disciplinando as questdes de estacionamento, favorecendo os modos de circulagéo

ciclo/pedondl;
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Reestruturacéo dos principais lugares de encontro e de sociabilidade urbana (largos,
pracas, jardins), criando condigdes que promovam a animagdo e vivéncia urbana,
atraindo e fixando pessoas e atividades,

Instalacéo e modernizacdo de mobiliario que favorega a afirmacéo de uma imagem
urbana mais qualificada e ainclusdo socia;

Criacéo de bolsas de estacionamento no interior dos quarteirbes com ligagoes
pedonais as integradas na ARU;

A valorizagdo da estrutura edificada, promovendo obras de reconstrugéo,

remodel agdo, recuperacdo e conservacao.

UNIDADE DE INTERVENCAO 3

Areal Espacos abrangidos:

Foram incluidas na zona de intervencdo n.° 3, a Praga Fernando Pessoa, a Rua Prof. Egas

Moniz, aRua 25 de Abril eo Largo Genera Torres.

Estado de conservacao:

Esta unidade de intervencdo insere-se no “coracdo” da cidade, corresponde a uma
centralidade urbana onde a funcdo residencial convive com um nivel de densidade
significativa de atividades comerciais, de servigcos e equipamentos publicos estruturantes,
tais como o centro escolar, piscinas municipais, centro de sallde, equipamentos desportivos
e aincubadora de empresas da cidade.

A Praca Fernando Pessoa constitui 0 elemento ancora para o desenvolvimento das éreas
que lhe sd0 adjacentes, para, por contagio, espalhar a concretizacdo de novos padrbes
urbanos para toda a malha urbana.

Esta area tem vindo a ser descaraterizada nas Ultimas décadas pela desqualificacdo do
parque edificado (edificios de fraca qualidade arquitetonica e construtiva), degradacdo das
vias, deformagdo e mau estado de conservacgdo dos passelos e faixas de estacionamento,
iluminacdo publica desgustada, arvoredo descaraterizado, sem conforto para a

permanéncia de pessoas.



A dimensdo e a fungdo urbana da Praga (e respetiva envolvente) justificam uma

intervenc&o integrada ao nivel do ordenamento e estruturagéo do tecido urbano.

Estratégia de intervencao:

A estratégia de intervencdo sobre esta unidade deve incidir preferencial mente nas seguintes
preocupacoes:
Desenvolver/incrementar uma imagem urbana que traduza o contexto de
modernidade propria dos lugares centrais;
Estabelecer a articulagéo e ligagdo com outras centralidades,
Promover condicdes de atratividade que favoregam a fixacdo de pessoas e
atividades num ambiente de sociabilidade e vivéncia urbana qualificada;
Criar zona de estacionamento na zona envolvente;
A valorizagdo da estrutura edificada, promovendo perante particulares, obras de
conservagao e recuperacao;
A qualificagdo ambiental da areg;
Valorizacdo da zona de “galerias” na envolvente da praga, implementando um

espaco e elo de ligagdo com esplanadas e espacos de lazer;

Figura 29. Praga Fernando Pessoa;
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UNIDADE DE INTERVENCAO 4

Areal Espacos abrangidos:

A Fabrica ALBA, situada em Albergaria-a-Velha, foi um dos icones mais importantes
desta cidade no século passado. Através desta empresa, 0 nome de Albergaria perpetuou-se
no mundo, através do mobiliario urbano, que se pode ainda hoje ver em muitas cidades e
vilas, bem como na agdo humanitéria, social e cultura do seu principal fundador: Augusto
Martins Pereira.

A fébrica que se encontra, atualmente, em estado devoluto e em mau estado de

conservagao, situa-se na Rua Comendador Augusto Martins Pereira.

Estado de conservagéo:

O edificio da antiga Fabrica Alba, parcela com cerca de 30 mil metros quadrados, dos
quais 16 mil sdo de &rea coberta, tem nos Ultimos anos sido objeto de discussdo ao nivel de

eventuais projetos de requalificagdo, sem gue entretanto nenhum tenha sido concretizado.

Estratégia deintervencao:

A estratégia de intervencdo nesta unidade procura a reabilitagdo do edificio, preservando
assim uma das principais memarias e um dos mais emblematicos elementos marcantes da
histéria e daimagem da cidade.

Para a a ém dareabilitacdo fisica da estrutura edificada, a estratégia de intervencdo incidira
também na reconversao funcional conferindo a este edificio a dignidade prépria de outrora.
Nesse sentido pretende-se reutilizar parte do edificio enquanto Unidade Museoldgica
Temética.

A intervencdo incidira ainda na valorizacdo do espaco exterior envolvente, potenciando a
criacdo de zonas de lazer, zonas verdes e estacionamentos publicos, pelo qual trard uma
continuidade positiva a0 que ainda permanece da Fabrica Alba. o Bairro Alba, antes
utilizado para o quadro superior da empresa e o Bairro de renda econOmica, com 50

vivendas (tudo situado na Rua Comendador Augusto Martins Pereira).
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Figura 30. Bairro Alba;

Figura 31. Fabrica Alba;
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Figura 32. Residéncias dos proprietérios da Fabrica Alba;

UNIDADE DE INTERVENCAO 5

Ar eal Espagos abrangidos:

Foram incluidos na zona de intervencdo n.° 5 a envolvente da Alameda 5 de Outubro e do

Jardim da Praga Ferreira Tavares.

Estado de conservacgao:

S0 dois dos espacos publicos mais importantes do municipio. Localizam-se no centro
civico e no coracéo da cidade, relacionando-se diretamente com os equipamentos publicos
estruturantes (Tribunal, Camara Municipal, Cineteatro).

A sua importancia funcional motivou e motiva a presenca de inlimeros estabel ecimentos

comerciais e de servicos na envolvente. Tratam-se de espagos bem conservados, tendo
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recentemente sido intervencionada a Alameda 5 de Outubro, ocorrendo um processo de

requalificagdo urbana da zona.

Estratégia de intervencao:

A estratégia sobre estes espagos, que se assumem como uns dos principais espacos
publicos e urbanos da cidade, procura valorizar e requalificar o local, o mobiliario urbano e
criar condi¢des de animacao que se revelem atrativas e motivem a frequéncia e fruicdo por
parte da popul agéo.

Um elo de ligacdo com a unidade de intervencéo 1, também seria uma op¢do estratégica,
criando assim uma conexao dos servigos publicos com o comércio privado e restauracéo
(na Rua Santo Anténio e Avenida Napoledo Luiz Ferreira Ledo).

Do processo de requalificagdo destes espagos esperam-se dindmicas de modernizacéo de
estabelecimentos comerciais e de servigos na sua envolvente, que teréo efeitos positivos
nas dinamicas urbanas do centro da cidade, bem como e, ndo esgquecendo, a reabilitacdo e
conservacdo do edificado, visto a area abrangida ter inimeras habitacdes de Arte Nova

com grande relevancia para o concel ho.

Figura 33. Alameda 5 de Outubro; Figura 34. Praca Ferreira Tavares,
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UNIDADE DE INTERVENCAO 6

Areal Espacos abrangido:

Foram incluidos na zona de intervencdo 6, a Rua Gongalo Eriz e o Bairro das Lameirinhas.

Estado de conservacao:

A Rua Gongalo Eriz constitui um dos principais eixos urbanos, que estabelece a ligagdo
entre a Igreja Matriz e o nucleo antigo de Assilho, lugar marcante de ancestralidade
histérica de AlbergariaaVelha. Atuamente apresenta grandes disfuncionalidades
urbanisticas (excesso de trafego para o perfil que evidencia, auséncia de passeios,
descaraterizacao do edificado, défice de iluminagdo e auséncia de mobiliério urbano).

Trata-se de um eixo viario importante, uma vez que € passagem (quase obrigatoria) dos
transportes publicos, circunstancia esta, que, associada ao reduzido perfil da via, causa

inUmeros conflitos.

O Bairro das Lameirinhas constitui um Bairro social dos anos 80, localizado na Rua das
Lameirinhas, na zona central da cidade, que por sua vez evidencia um estado de
degradacéo significativo, com reflexos negativos na imagem da cidade. O caréter social do
Bairro tem originado problemas sociais disfuncionais que importa atenuar ou mesmo
eliminar.

A regeneracéo preocupada com as questdes ambientais e de sustentabilidade impbds uma

recente necessidade de i ntervencao.

Estratégia deintervencéo:

A estratégiaincidiu, preferencialmente, nas seguintes preocupacoes:
Desenvolver e incrementar uma imagem urbana que traduza o contexto de
modernidade préprio dos lugares centrais,
Resolver questdes de sustentabilidade energética e ambiental;
Promover condices de atratividade que favorecam a fixacdo de pessoas e

atividades num ambiente de sociabilidade e vivéncia urbana;
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Reestruturacéo da via, na Rua Gongalo Eriz, com passeios, iluminagdo e sem

conflitos;

A valorizagéo da estrutura edificada, promovendo a reabilitacéo e conservacdo das

habitacoes;

Reabilitacdo do Bairro das Lameirinhas, de forma a atenuar os problemas sociais e

tornar a vivéncia do bairro (edificio e espagos exteriores) mais inclusa e mais

integrada na vivéncia quotidiana da cidade;

3.3.3.3. Programacao Temporal

Tabela 10. Programagao temporal dos trabalhos arealizar apés aprovacdo da ARU e da ORU,;

Programacéo Temporal — apds aprovacéo da ARU e ORU (15 anos)

Objetivos/ Medidas

0

3

6

12

15

Reabilitacdo do sistema infraestrutural

Consolidagdo de intervengfes jainiciadas

Consolidac&o dos varios objetivos especificos nas varias unidades de

intervencao

Programa de intervencdo para o Bairro das Lameirinhas e antiga Fabrica
Alba

Constituicao daequipa de gestdo da ARU de Albergaria-a-Velha

Criac&o de um grupo de trabalho dedicado aos incentivos fiscais

Atualizagdo e consolidacdo do licenciamento urbanistico

Monitorizag8o/ avaliacdo/ fiscalizagdo da ORU sistematica para
Albergaria-a-Velha

3.3.34. Estimativa do Investimento Privado na Reabilitacdo do Edificado

De forma a se conseguir compreender melhor o investimento e o esforco que o privado

necessita de ter para uma integra reabilitacdo do edificado na area central da cidade de

Albergariaza-Velha, achei por bem, e por iniciativa propria, cacular o possivel

investimento privado para o edificado, com o auxilio da empresa NCREP — Consultoria em
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Reabilitagdo do Edificado e Patrimoénio, Lda. — que forneceu os dados de formulagéo paraa

caraterizacdo, bem como o padrdo de precos médios por tipo de reabilitacdo a exigir em
cada edificio.

Tabela1l. Areabrutade construgio nas vérias unidades de intervenco;

A.B.C.sem
) A.B.C. com
) A.B.C. necessidade AB.C.a )
Unidade de projeto de
ARU ORU . Recuperada de recuperar .
Intervencao ) ) . ) r ecuper acao
(m9) intervencéo (m9) N
m
(m?
1 53774,10 2.239,80 12.225,80 507,30
3 2 2.549,20 1.904,30 12.286,10 -
Area Central
g 3 131,00 710,10 18.371,20 -
e
_ Sistemédtica 4 - - 19.644,60 2.627,60
Albergaria-
5 2.739,40 2.179,10 6.380,10 2.953,80
aVelha
6 2.772,30 2.637,03 29.559,20 -

Tabela12. Investimento privado total paraareabilitagdo do edificado;

Unidade de I nvestimento I nvestimento I nvestimento
Intervencéo privado em privado em privado em
reabilitacdo ligeira | reabilitacdo média reabilitacdo
(250-300€/m?) (450-500€/m?) profunda (800-
900€/m?)
1 876.755,00 4.292.860,00 431.205,00
2 803.385,00 4.448.232,50 -
3 62.397,50 8.618.542,50 -
4 198.055,00 10.237.200,00 -
5 95.177,50 4.269.205,00 -
6 2.857.250,00 9.105.370,00 -
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Tabela 13. Investimento privado total paraintervencdo do tipo ligeira/média e do tipo profunda;

ARU daArea Central da Cidade de Albergaria-a-Velha - ORU Sistemética

Intervencédo Ligeira/média I ntervencéo Profunda
A.B.C. I nvestimento (400€/m2) A.B.C. I nvestimento (850€/m2)
53.929,90 21.571.960,00 44.546,50 37.864.525,00

3.3.4. Licenciamentos

Para além de todas as tarefas anteriores, inseridas no &mbito do planeamento e reabilitacéo
urbana, nomeadamente nas ARU’s e ORU’s para 0 municipio de Albergaria-a-Velha,
também foi realizada uma tarefa paralela no contexto da gestdo urbanistica, ou sgja, nos
licenciamentos urbanisticos.

Esta tarefa incidiu-se, primordiamente, na andlise de projetos de arquitetura e suas
especialidades, de forma a ser emitida a licenca para a construcdo, dando suporte a equipa
técnica da Divisdo de Planeamento, Gestdo Urbanistica e Requaificacdo Urbana
(DPGURU), da Camara Municipal de Albergaria-a-Velha

A apreciacdo dos Varios projetos teve em consideracdo a sua conformidade com o Plano
Diretor Municipa de Albergaria-a-Velha, com o PNPOT, a area de construcéo prioritaria,
as ARU?’s, restricGes de utilidade publica, insercdo urbana e paisagistica das edificacoes,
Plano de acessibilidades, bem como sobre o uso proposto do edificado.

Para dém da conformidade com o anterior mencionado, a observacdo e apreciacdo dos
projetos para edificados teve como base 0 RJUE — Regime Juridico da Urbanizacéo e da
Edificacdo, aprovado pelaLei n.° 555/99, de 16 de dezembro (alterado pela Le n.°28/2010,
de 2 de setembro).

A andlise dos projetos focou-se na observagdo, consoante legislacdo e IGT’s: da memdria
discritiva e justificativa, calendarizacéo, levantamento topogréfico, planta de implantacéo,
plantas de arquitetura (com énfase nas cotas de soleira, areas, plantas de cobertura, linhas
de corte), cortes transversais e longitudinais, bem como do projeto de execucdo, em caso
aplicével.
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CAPITULO 4. REFLEXOES

A reabilitacdo urbana é hoje vista como essencia para devolver a atratividade,
competitividade e seguranca aos grandes centros urbanos e representa uma aiciante
oportunidade de negdcio. No entanto, em Portugal, existem ainda entraves que
desencorgjam a iniciativa de agentes privados, obrigando a uma constante intervencéo dos
municipios nestes processos. Neste contexto, foram efetuadas algumas tarefas de
enquadramento tedrico, recolha de informacéo para a realizacéo da delimitagdo das éreas
de reabilitacéo urbana do centro da cidade de Albergaria-a-Velha e da vila de Angegja e a
definicdo de uma estratégia de intervencéo para a operacdo de reabilitacdo urbana da area
central de Albergaria-a-Velha, tarefas estas mencionadas no capitulo anterior.
Concisamente foi necess&io entender o ordenamento da cidade, o seu estado de
conservagdo, quer ao nivel do edificado, do espaco publico e das infraestruturas viarias e
estudar um melhor planeamento para o centro do municipio. Compreender a necessidade
de um melhor estilo de vida, de uma maior facilidade e conexdo entre pélos (comercial,
escolar, lazer, etc).
A ARU limita uma &rea com seis unidades de intervencdo distintas, no caso de Albergaria-
aVeha (centro). Cada uma delas com diferentes riquezas ao nivel do edificado, ao nivel
de infraestruturas e polos. A vila de Angeja é definida apenas numa érea conjunta, devido a
pequena extensdo do centro.
No geral, os lotes sdo de dimensdes muito variadas e tipologias distintas. A par de edificios
de pequena dimensdo, que ocupam lotes igualmente exiguos, pontua a Praca Ferreira
Tavares, em frente a sede da Camara Municipal, com alguns edificios senhoriais com um
grande jardim e servigos publicos ao seu redor, bem como espagos comerciais e de
entretenimento. Existem, pois, muitos edificios diferentes e dissolutos em todo o centro da
cidade, nomeadamente na Praca Fernando Pessoa, onde se concentra uma grande atividade
comercial e escolar, mas, porém, com uma grande distin¢éo na construcdo (nomeadamente
nas fachadas).
Os edificios encontram-se maioritariamente num estado de conservagdo mediano, ndo
sendo muito significativa a evolugdo recente nesta matéria. Serd extramamente importante
o foco nos edificios em mau estado ou em ruina, necessitando de uma intervencéo. E, numa
|6gica de continuidade deste processo, que se justifica a implementacdo de uma operacdo
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de reabilitacdo urbana nas duas areas de reabilitacdo urbana (ndo sO pelo estado de
conservacgdo do edificado, mas €, sem dlvida, uma das maiores razbes paratal). Foi apenas
realizado uma das ORU’s, devido a questfes de tempo e de democracia.

As acessibilidades viarias e pedonais no centro da cidade de Albergaria-a-Velha e da Vila
de Angeja sdo fortemente condicionadas pel as carateristicas da malha, nomeadamente pela
reduzida largura (por vezes ocupadas por mau estacionamento, devido a falta dele). Estas
condicdbes marcam ndo sO a mobilidade interna mas também as ligagdes a0 centro
primordial, a Rua Santo Antonio e a Rua do Hospital e a outras zonas da cidade e da vila,
bem como as possibilidades de estacionamento.

A rede de infraestruturas tem vindo a ser objeto de intervencbes de beneficiagéo.
Simultaneamente, a medida que se realizam obras no espago publico, as infraestruturas tém
vindo a ser aperfeicoadas. Ainda assim, existem algumas vias com necessidade de crescer e
de se desenvolver de uma forma inteligente, com conex&o aos pontos principais da cidade,

guer no que toca a pedonal ou por transporte.

As dindmicas de reabilitacéo urbana sdo uma varidvel sempre presente na evolucdo dos
espacos urbanos. A segmentacdo das fungdes urbanas e a saida de muitas atividades que a
cidade realizava, acentua a sua desurbanizacdo, sobretudo quando os habitantes também
optam por migrarem.

O esvaziamento da cidade tem por contraponto a valorizacdo da mesma enquanto espaco
de memaria e a promogdo de um novo paradigma que € a cidade-patrimonio do presente. A
conservagdo e recuperacdo desse bem ira tornar-se objetivo estratégico para muitas
cidades, ndo sO pela sua valorizagdo enquanto memoria coletiva mas também enquanto

produto comercializavel no mercado do turismo dito cultural.

A referida consciéncia patrimonia funcionard como uma invengdo cultural com a
atribuicdo de uma segunda vida a um passado que dificilmente terd a configuracdo que hoje
idealizamos. De facto, as estratégias de intervencdo podem variar entre a recriagdo do
centro de acordo com os parametros que, supostamente, julgamos conhecer, ou através de
invencd@o de novas fungdes dando ao centro historico a oportunidade de criar uma cidade
viva. Neste contexto, quando se fala em reabilitagdo urbana devera remeter-se para a

preservacao do patrimoénio edificado e a sua valorizagdo enquanto imagem.
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Mas, areabilitacdo é muito mais do que valorizar e manter o patrimonio edificado. Assenta
na implementacdo de um processo de planeamento estratégico que contempla a coesdo
socia, cultural, a sustentabilidade, a viabilidade economica e financeira. Planeamento este
que comegou a ser realizado logo na recolha de informac&o e posteriormente no estudo de
uma estratégia para melhorar a area central da cidade de Albergaria-a-Velha e da vila de
Anggja.

Apoés este estudo e andlise para justificar e implementar duas éreas de reabilitacdo no
municipio e uma operagdo de reabilitagdo urbana, veio demonstrar o quanto esta por fazer,
por alcancar. A realidade urbana demonstra que algumas experiéncias portuguesas com
resultados positivos apenas excepcionam o quadro geral de dramatismo que carateriza 0s

centros das cidades, na sua maioria.

O loca e a equipa onde foi realizado o estagio curricular, designadamente a Divisdo de
Planeamento, Gestdo Urbanistica e Requalificacdo Urbana pode ser entendida como um
instrumento fundamental de gestdo coletiva do territorio, potenciador de projetos e
iniciativas privadas, e com capacidade para utilizar programas urbanos de cariz socid,
econémico e cultural. Mas, 0 excesso de procedimentos burocréticos, € evada dependéncia
de politicas e apoios publicos, para além da sobreposicdo de competéncias com as
autarquias e outras entidades publicas, faz com que ndo estgjam ainda alcancadas as
condi¢des para que estas estruturas (ou departamentos) assumam todas as atribuic¢des que
foram pensadas delegar.

A relac8o destas divisdes com os privados estara na base do sucesso dos varios objetivos
para areabilitacéo urbana. A compreensdo das expectativas proprias dos privados enquanto
investidores e a credibilidade que estas estruturas de gestdo souberem dar ao mercado séo
determinantes para o sucesso das operagdes de reabilitacdo urbana. Nesse sentido, é
necessario reestruturar novas dindmicas que potenciem novos mecanismos de
financiamento e novas praticas chamativas, para potenciar investimentos na éarea da
reabilitacdo e do patrimonio.

As empresas, quer publicas quer privadas, ndo podem, nem devem, esperar resolver 0s seus
problemas através dos incentivos dirigidos a alguns segmentos do mercado, como a

regeneracdo urbana e eficiéncia energética.
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N&o se deve ignorar ou desprezar 0s incentivos e apoios, mas ndo devem deixar que 0s
mesmos toldem o discernimento do que realmente importa para 0 sucesso Nos mercados.
Deveremos nos focar, sobretudo, nos clientes, nas pessoas — no papel individual do

cidad&o, na organizagao e nas suas competéncias.

Saber gerir estas dindmicas sera saber gerir 0s objetivos, as prioridades e as proprias

operacdes de reabilitacdo urbana do municipio.

O planeamento urbano encontra-se na atualidade num impasse: ndo consegue encontrar
uma resposta para os grandes problemas levantados pel o crescimento disperso das cidades,
limita-se na grande maioria dos casos a minimizar questdes latentes sem uma esperada
visdo de futuro e baseia a sua atuacdo em premissas desenquadradas dos verdadeiros
problemas. E portanto necessaria uma abordagem a cidade segundo uma nova cultura
urbana, uma cultura que ultrapasse o entendimento da cidade enquanto teoria e enquanto
modelo geral. E necessario pensar na cidade no seu conjunto, nas necessidades dos seus
habitantes, e no futuro dos que ai vém: pensar nas pessoas € Ndo has politicas e seus

negocios.

Relativamente a teoria estudada sobre o planeamento urbano, o ordenamento do territorio e
a reabilitacdo, e perante a realidade defrontada no periodo de estagio, ser4 importante
refletir e enumerar pontos menos positivos nestes processos:
i. A fata de contacto direto com o cidadd@o, os proprietérios e gerentes das mais
variadas empresas sediadas na cidade de Albergaria-a-Velha;
ii. A escassa ligacdo entre departamentos no interior da Camara Municipa (do
departamento financeiro, de engenharia, de planeamento, de fiscalizacdo);
iii.  Poucos estudos, no que diz respeito a reabilitacdo urbana dentro da Camara
Municipal;

iv.  Faltadeindependéncia nas decisdes, 0 que afeta arapidez e eficacia nos processos.

Ao qual, e em jeito de reflexdo final, sGo apresentadas possivels solugdes para esses pontos
negativos aprecidveis durante o estagio curricular, nomeadamente:
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i. Apresentacdo publica dos projetos em estudo e em vigor — proposta de ARU e
plano estratégico paraa ORU da érea central da cidade de Albergaria-a-Velha, bem
como paraavilade Anggja;

ii. Reunides mensais com 0s vaios departamentos envolvidos — departamento
financeiro, de planeamento urbano e gestdo urbanistica, de fiscalizacdo, de
engenharia — dar importancia na ligagdo, visto estarem todos condicionados nos
processos de reabilitacdo urbana e com ajuncéo dos vérios seré efetuado um plano
muito mais pensado e estruturado;

iii.  Efetuar um estudo prévio para as possivels perdas/gastos na Camara com 0s
beneficios fiscais para a reabilitagdo urbana, bem como um estudo ao possivel
investimento privado e publico — posteriormente uma apresentacdo do projeto a
sociedade (proprietarios, empresarios, senhorios, entre outros);

iv. Informar as Finangas Municipals nas ateracOes perante entrada em vigor da ARU
da érea central da cidade de Albergaria-aVelha e da vila de Angga — varios
cidad@os iréo querer ter informagdes e respostas rgpidas sobre a mesma;

v. Formagdo intensiva a uma equipa da Camara Municipal, no que diz respeito as
ARU’s e ORU’s de Albergaria-a-Velha— com o objetivo de ter um contacto direto
com o publico, esclarecimento de duvidas, incentivar a sociedade a reabilitar e a
elevar 0 seu estilo de vida.

Apesar de terem sido apresentadas algumas lacunas na reabilitacdo urbana, vivenciadas
durante os trabalhos do estagio, foi possivel desenvolver e despertar grandes competéncias
pessoais e profissionais. Foi possivel aprofundar conhecimentos sobre a temética da
reabilitacdo e planeamento urbano no ambito prético, desenvolveram-se competéncias de
trabalho dentro de uma equipa multidisciplinar, como a gestédo de tempo, organizagao,
lideranca, aplicabilidade de conhecimentos teoricos, proatividade e dinamismo. Talvez
uma das grandes competéncias reveladas e trabalhadas durante o estagio, tenha sido, sem
duvida, a comunicacdo empresarial e institucional, bem como uma forte iniciativa de

trabal ho e resolucéo de problemas.
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5. CONCLUSOES

O setor da construcédo civil em Portugal encontra-se numa fase de plena transformagéo.
Cada vez mais se tem vindo a verificar um aumento da degradacdo dos edificios mais
antigos devido a falta de manutencdo dos proprietérios e ao abandono dos centros urbanos
por parte da populacdo, para a periferia das cidades.

Com o objetivo de inverter esta situacdo foi criada regulamentagdo para 0os municipios
incentivarem a reabilitacdo do centro das cidades, zonas mais antigas e em geral, com
edificios em maior estado de degradacdo. Os regulamentos levaram a criagdo de varias
Aress de Reabilitagdo Urbana (ARU) e suas Operagdes de Reabilitacdo Urbana (ORU),
enquadradas no Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro, na redacéo que |he confere a Lel
n.° 32/2012, de 14 de agosto, lei esta que tem como objetivo agilizar e impulsionar a
reabilitacdo urbana.

Foi nesta perspetiva que se desenvolveram as varias tarefas durante o estégio curricular,
proposto pelo Presidente da Camara Municipal e pelo chefe de Divisdo, em que
consistiram inicialmente num estudo de toda a legislag@o referente a reabilitagdo urbana e
planeamento urbano para a cidade de Albergaria-a-Velha, um estudo dos diferentes IGT’s
envolvidos no municipio, a caraterizacéo e diagnodstico do edificado, do espaco publico e
das infraestruturas. Estes estudos e andlises tiveram como objetivo o desenvolvimento das
ARU’s e ORU’s da area central da cidade de Albergaria-a-Velhae davilade Angea.

Estes projetos, para aém te terem como objetivo principal - fundamentar e desenvolver um
espaco publico mais humanista, acessivel a todos e um centro criador de lagos e relacfes
interpessoais, tinham também como objetivo, integr&los nos fundos europeus do
Europa2020 (Portugal2020), um projeto europeu onde a estratégia foca-se num

crescimento inteligente, sustentavel e inclusivo.

As propostas de ARU’s para a area central da cidade de Albergaria-a-Velhae paraavilade
Angeja foram aprovadas em Assembleia Municipal e publicadas em Diario da Republica,
ou sga, 0s objetivos quanto as tarefas relacionadas com as duas ARU’s desenvolvidas

foram cumpridos, pelo que podem contribuir para um maior desenvolvimento e dinamismo
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na cidade, criagdo de um centro mais vivo e jovem, bem como despertar interesse por parte
de privados para a reabilitacéo do edificado e servir de base para a criagdo de aternativas

economicamente viaveis.

Todas as tarefas desenvolvidas ao longo do estdgio tiveram grande importancia na
aprendizagem tedrica e prética dos conceitos de reabilitacdo urbana, planeamento urbano e
gestdo urbanistica. Foram dilatadas competéncias extremamente importantes para o futuro
profissional de qualquer jovem, como a autonomia de trabalho, o contacto direto com

pessoas de referéncia no mercado de trabalho e com grande experiéncia no mesmo.

Para além das grandes competéncias acrescidas, foi sentido durante o estagio um grande
dinamismo nas vérias tarefas, uma grande vontade de concretizar todos os objetivos
propostos, mas devido, por vezes, a0 adiamento de decisOes, falta de respostas, pouco
trabalho de campo e poucas reuni 8es/discussdes do tema e nas varias fases de trabalho, ndo
foi possivel redlizar todo o trabalho em vista, como por exemplo, a Operacdo de
Reabilitacdo Urbana para avila de Angeja e afinalizacdo da ORU da érea central da cidade
de Albergariaa-Veha
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Existem ainda alguns problemas no ambito da reabilitacdo urbana e planeamento. Para
atrair novos habitantes para os centros das cidades € necessario criar condi¢bes que 0s
levem afixar, quer sgjam familias numerosas quer sgjam casais em inicio de carreira com
necessidades e interesses diferentes. E necessario criar espagos com acesso a
estacionamento automovel, zonas pedonais com grandes areas, escolas com infraestruturas
adequadas a regulamentagdo em vigor, espacos de lazer e desportivos ao ar livre, fazendo
aproveitamento do nosso clima mediterrénico. Uma solucdo que parece ser interessante é
aproveitar, quando possivel, o espaco no interior dos quarteirdes como sendo um espaco
publico, em que a populacdo em geral poderia usufruir deste, bem como inovar a estratégia

comercial e de servicos.

Como reflexdo final, sugere-se, mais discussdes acerca da Reabilitagdo Urbana, através de
conferéncias, jornadas, entre outros, abordando teméticas relativas a esta, como a
seguranca em obras de reabilitagdo, criacdo de apoios financeiros, solugdes sustentaveis em
reabilitacdo, atraves das Universidades, SRU’s e Camaras Municipais.

O objetivo foi (durante o estagio) e serd, de levar a mensagem da importancia e beneficios
da reabilitacdo urbana para a cidade e, principamente, para os cidaddos. Beneficios
ambientais, sociais, econdmicos, sustentavels e de um desenvolvimento jovem no modo de

vida de cada um.

Por fim e em jeito de conclusdo, sugere-se, afincadamente, a realizacdo de um (ou mais)
estagio curricular durante o percurso académico, visto trazer ndo s6 competéncias técnicas
ndo adquiridas durante o curso universitario, mas também competéncias pessoais

extramamente valiosas para o futuro profissional.
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Anexo 1. Fichas de avaliacdo do estado de conservacdo de dois edifcios do centro da
cidade de Albergaria-a-Velha;

Ficha de Avaliacéo do Estado de Conservacéo dos Edificios

Rua Rua Santo Anténio
Unidade de Intervencéo 1
Designagéo do Edificio Casan®l
Tipologia da Construgéo Inicio do século XX
N° de pisos 3
Utilizacdo do Edificio Privado
Valor Patrimonial Patriménio da Freguesia
Edificio n°1 Anomalias
Muito Ligeiras Ligeiras Médias Graves Muito Graves
Gerdl X
Estrutura X
Cobertura X
Paredes Exteriores X
Caixilharias X
Acessibilidade X
Climatizacéo X
Estacionamento ilegal na Rua
Observacdes Pouca acessibilidade a0 edificio
Caraterizagéo Curtos passeios
Pouco uso pedonal nazona
Poucos equipamentos publicos na envolvente
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Ficha de Avaliacdo do Estado de Conservagéo dos Edificios

Rua Rua Santo Antonio
Unidade de Intervencéo 1
Designacédo do Edificio Edificio n°7
Tipologia da Construcéo
N° de pisos 2
Utilizag&o do Edificio Privado
Valor Patrimonial
Edificio n°7 Anomalias
Muito Ligeiras Ligeiras ~ Médias  Graves Muito Graves
Geral X
Estrutura X
Cobertura X
Paredes Exteriores X
Caixilharias X
Acessibilidade X
Climatiza¢do X
Observagdes Péssima Acessibilidade

Estacionamento ilegal, obstruindo os passeios e o uso pedonal
Mau estado de conservacdo da fachada
Fachada com fissuras, humidades, pintura desgastada
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