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1. ENQUADRAMENTO

O documento que agora se apresenta consubstancia o processo de elabora¢ao do Programa
Estratégico de Reabilitacio Urbana de Porto Carvoeiro, correspondendo ao projeto de
definicdo da Operacdao de Reabilitacdo Urbana (ORU) de Porto Carvoeiro, documento que
servira de suporte ao processo de discussdo e deliberacdo em sede de Reunido de Camara, e
que, em caso de aprovagao, devera ser remetido para apreciagcdo da Assembleia Municipal de
Santa Maria da Feira.

Como referido no relatério da segunda fase, a decisdo de se avancgar para a delimitacdo de uma
Area de Reabilitagdo Urbana neste territério periférico e menos densificado do concelho
resultou, em grande medida, da necessidade de levar a cabo uma reflexdo aprofundada sobre
as perspetivas de desenvolvimento deste nucleo urbano ribeirinho, que por um lado possibilite
capitalizar e estender até ao concelho de Santa Maria da Feira o reconhecimento que a marca
“Douro” assume no panorama turistico nacional (como uma das marcas turisticas mais
distintivas), e que, fundamentalmente, permita “reanimar” este nucleo urbano, induzindo novas
dindmicas de reabilitacdo das estruturas edificadas e espacos publico e de atracdo de residentes
e atividades econdmicas (com prevaléncia da atividade turistica e de apoio a esta atividade),
mas sempre num propdsito de preservacao da identidade e pertenca do lugar.

N3do se pretende apenas desenhar a estratégia de desenvolvimento de Porto Carvoeiro, mas
também desenvolver um plano de acdo de médio prazo que consubstancie a estratégia,
definindo os projetos e a¢des de natureza publica e privada a levar a cabo, quantificando-os e
identificando as respetivas fontes de financiamento. E evidente que este tipo de trabalho implica
um grau elevado de conhecimento do local e de envolvimento dos atores locais, sob pena de o
tornar inexequivel ou desajustado das expectativas endégenas.

Tendo em consideragdo as orientagGes mais recentes ao nivel das politicas urbanas em Portugal,
o figurino mais adequado para se alcancarem estes objetivos parece ser o da delimitacdo de
uma Area de Reabilitacio Urbana que abranja esta area do concelho e o desenvolvimento de
um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana, de acordo com os pressupostos estabelecidos
no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua
redacdo atualizada). Com este instrumento legal, o Municipio de Santa Maria da Feira, para além
de ficar dotado de uma estratégia de intervencdo e de um plano muito concreto de ac¢des e
projetos a desenvolver no curto/ médio prazo, ficard em condicBes mais favoraveis para aceder
aos instrumentos de financiamento comunitdrio (Portugal 2020, PRR e Portugal 2030) e podera
disponibilizar aos proprietarios desta area o conjunto de incentivos e beneficios fiscais previstos
na legislacdo nacional para a¢des de reabilitagio em Area de Reabilitagdo Urbana.

De acordo com a abordagem metodoldgica contratualizada, o processo de elaboragdo da
estratégia de reabilitagdo urbana de Porto Carvoeiro devera observar os pressupostos
estabelecidos no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana. Este regime juridico estrutura as
intervencdes de reabilitagdo com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de “Area de
Reabilitacdo Urbana” (ARU), cuja delimitacdo pelo municipio tem como efeito determinar a
parcela territorial que justifica uma intervenc¢do integrada no ambito deste diploma, e o conceito
de “Operacdo de Reabilitagdo Urbana” (ORU), correspondente a estruturagdo concreta das
intervengdes a efetuar no interior da respetiva drea de reabilitacdo urbana.
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Perante a possibilidade prevista neste regime juridico dos municipios iniciarem processos de
reabilitacdo urbana em ARU de forma faseada, isto é, numa primeira fase a aprovacgdo da
delimitacdo da ARU e numa fase subsequente a aprovacdo da ORU (pressupondo a elaboragao
de um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana), entendeu o Executivo Municipal de Santa
Maria da Feira que esta seria a abordagem mais adequada, possibilitando dotar o Municipio de
instrumentos legais (as ARU) que permitam enquadrar o acesso da autarquia a fundos
estruturais do ciclo de programacao, bem como a outros instrumentos de politica publica de
habitacdo e reabilitacdo urbana, sem estarem condicionados pela aprovacao das respetivas
OperacgOes de Reabilitacdo Urbana.

Neste sentido, o presente relatério consubstancia a proposta de projeto de Operacdo de
Reabilitacio Urbana, através de instrumento prdéprio, para a ARU de Porto Carvoeiro
(entretanto aprovada em sede de Assembleia Municipal e publicada em Diario da Republica,
através do Aviso n.2 20603/2021, 2.2 série, n.2 212, de 2 de novembro de 2021), que de acordo
com o estabelecido no Artigo 162 do ja referido regime juridico da reabilitacdo urbana devera
conter:

— adefinicdo do tipo de operacdo de reabilitacdo urbana (simples ou sistematica)

— a estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo urbana,
consoante a operacdo de reabilitacdo urbana seja simples ou sistemdtica.

Ora, estando ja definido na anterior aprovacdo que a ORU de Porto Carvoeiro seria do tipo
sistematico, obriga a que o municipio de Santa Maria da Feira elabore um Programa Estratégico
de Reabilitagdo Urbana (PERU) para esta area. De acordo com o RJRU, um programa deste tipo
devera apresentar os conteldos referidos em seguida e que este documento pretende dar
resposta (cf. Artigo 332 do D-L 307/2009, na sua redagdo atualizada):

i) Apresentar as opcOes estratégicas de reabilitacdo e de revitalizacdo da drea de
reabilitacdo urbana, compativeis com as op¢des de desenvolvimento do municipio;

ii) Estabelecer o prazo de execugdo da operagdo de reabilitagdo urbana;

iii) Definir as prioridades e especificar os objetivos a prosseguir na execug¢do da operagado
de reabilitagdo urbana;

iv) Estabelecer o programa da operagdo de reabilitacdo urbana, identificando as agGes
estruturantes de reabilitagdo urbana a adotar, distinguindo, nomeadamente, as que
tém por objeto os edificios, as infraestruturas urbanas, os equipamentos, os espagos
urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, e as atividades econdmicas;

v) Determinar o modelo de gestdo da area de reabilitacdo urbana e de execugdo da
respetiva operagao de reabilitagdo urbana;

vi) Apresentar um quadro de apoios e incentivos as a¢des de reabilitacdo executadas pelos
proprietarios e demais titulares de direitos e propor solu¢ées de financiamento das
acoes de reabilitacao;

vii) Descrever um programa de investimento publico onde se discriminem as agdes de
iniciativa publica necessdrias ao desenvolvimento da operacdo;
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viii) Definir o programa de financiamento da operacgdo de reabilitacdo urbana, o qual deve
incluir uma estimativa dos custos totais da execucdo da operacgdo e a identificagcdo das
fontes de financiamento.

Estando esta terceira fase discutida e validada politica e tecnicamente poder-se-a prosseguir
para o processo de constituicdo legal da Operacao de Reabilitacdo Urbana de Porto Carvoeiro.
De acordo com o RJRU a definicdo de uma ORU é competéncia da Assembleia Municipal, sob
proposta da Camara Municipal. Quer isto dizer que o projeto de definicdo de uma ORU no
concelho de Santa Maria da Feira tera que ser, em primeiro lugar, aprovado em sede de Reunido
de Camara Municipal.

Como se procura esclarecer no fluxograma apresentado em seguida, estando a ORU aprovada
pela Camara Municipal, esta devera ser remetida ao Instituto da Habita¢ao e da Reabilitagao
Urbana, I. P. (IHRU), por meios eletrdnicos, para emissdo de parecer nio vinculativo no prazo
de 15 dias. Simultaneamente com esta remessa, o projeto de ORU é submetido a discussao
publica, a promover nos termos previstos no regime juridico dos instrumentos de gestdo
territorial (RJIGT), para a discussao publica dos planos de pormenor.

Estando estes processos concluidos, o projeto de ORU devera ser remetido para deliberagdo e
aprovacdo em sede de Assembleia Municipal. Sendo aprovada por este 6rgdo, o ato de
aprovacdo da ORU deverd ser enviado para publicacdo através de Aviso na 22 Série do Didrio da
Republica, sendo finalmente divulgado no portal eletrénico do Municipio de Santa Maria da
Feira.

Figura 1 | Procedimentos administrativos para a constituicdo legal de ARU e ORU

Elaboracia Divulgagio
proposta Aprovacao Aprovacic Parecer IHRU Aprovagic portal

delimitacie Assembleia Envio para Camara {ndo Assembleia eletrdnica do
da ARU Municipal o IHRU Municipal vinculativa) Municipal Municipia

Aprovagic Publicagic Elaboragio Discussic Relatério de Publicagio

Camara no Diario de Puablica (nos ponderacio no Didrio
Municipal da proposta termos do da

Republica de RIGT) Republica

definicio

dz ORU Em caso de

refarmulacio

do prajeto de
ORU

Prazo maximo de 3 anos
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2. A AREA DE REABILITAGCAO URBANA DE PORTO CARVOEIRO

2.1. SOBRE O PROCESSO DE DELIMITACAO DA ARU DE PORTO CARVOEIRO

O processo de decisdo e selecao sobre quais os territdrios inframunicipais a privilegiar no ambito
de uma politica de reabilitagdo urbana municipal é, em primeira linha, uma opg¢do politica. No
entanto, esta opcao carece de uma fundamentacao robusta, ndo sé em matéria de estratégia
de desenvolvimento territorial, mas também em funcdo de dindamicas, projetos e acdes
concretas, quer de natureza publica, quer de natureza privada. Deste modo, a formalizacao de
um conjunto de ARU no concelho de Santa Maria da Feira constituiu o primeiro passo
instrumental para o lancamento de uma nova estratégia municipal de reabilitacdo urbana.

A necessidade de ado¢do de uma linha coerente de intervencdo a este nivel resulta da
convergéncia de diversos processos relacionados com as politicas publicas ao nivel nacional e
local. Do ponto de vista nacional, sdo dois os eixos que sustentam esta conclusdo inicial:

2 O regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU — D-L 307/2009, na sua redagdo
atualizada), que implica a delimitacdo de areas e a formulacdo de estratégias especificas
para enquadramento das operacdes de requalificacdo dos imdveis dentro das mesmas,
dinamizando o mercado, orientando o crescimento urbano para areas ja consolidadas
das cidades e otimizando a complementaridade de intervencgdes publicas e privadas. A
definicdo das ARU, a que se devera seguir um conjunto de decisdes acerca, por exemplo,
(i) do modelo de intervencdo e de gestdo do processo, (ii) dos incentivos, fiscais ou de
outro tipo, a conceder aos promotores e proprietarios, (iii) das intervencdes publicas
estruturantes a realizar ou (iv) do modelo de financiamento das operacdes, €, portanto,
uma resposta necessaria, do ponto de vista juridico, para que no espaco municipal de
Santa Maria da Feira se possam aplicar os instrumentos de politica disponiveis.

2 0 quadro de programagido dos Fundos Europeus Estruturais e de Investimento para
2014-2020 que, tanto para o setor publico como para os promotores privados,
disponibiliza mecanismos de financiamento (incentivos ndo reembolsaveis ou
reembolsaveis, através da interven¢do de fundos de desenvolvimento urbano), mas
condiciona a sua aplicagdao a apenas algumas dreas urbanas, designadamente as que
estiverem dentro de ARU e que dispuserem de um significativo conjunto de
instrumentos de planeamento e programag¢do — no caso de Santa Maria da Feira,
estamos a referir-nos a figura do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU)
e as suas componentes especificas em matéria de planificacdo e quantificagcdo de agbes
de regeneragdo urbana, de mobilidade urbana sustentdvel e interven¢do em
comunidades desfavorecidas, conforme a tipologia de projetos que pretendam
desenvolver-se. Este pressuposto mantém-se para o novo quadro de programacgao dos
fundos estruturais em negociacdo (Portugal 2030), onde se perspetiva que as tematicas
da reabilitacdo e regeneracdo urbanas mantenham uma preponderancia significativa ao
nivel das politicas urbanas.
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Esta nova geracdo de politicas urbanas, que prioriza temas como a eficiéncia energética, a
economia de baixo carbono, a mobilidade sustentdvel e a regeneracgdo social e econémica dos
espacos urbanos, tem acrescida importancia para Santa Maria da Feira, dada a sua integracao
institucional-administrativa na Area Metropolitana do Porto.

Ja do ponto de vista local, é importante referir que esta estratégia deverd estar articulada de
forma sistematica e consistente com o processo de planeamento territorial e socioecondmico
no concelho. Neste sentido, os objetivos da estratégia municipal de reabilitacdo urbana a definir
para esta parcela do territério resultardo de uma especificacdo e atualizacdo das orientacdes
que estdao plasmadas em instrumentos de planeamento e programa¢dao em vigor ou em
processo de implementacao.

Assim, no presente capitulo, para além de se apresentar a delimitacdo aprovada e publicada em
Diario da Republica da ARU de Porto Carvoeiro, procurar-se-a evidenciar os pressupostos de
base e os critérios que permitiram aferir os seus limites e avancar com as principais linhas do
diagndstico efetuado na primeira e segundas fases do trabalho.

2.2. PLANTA DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE PORTO CARVOEIRO

O RJRU entende o conceito de reabilitacdo urbana como uma “forma de intervengdo integrada
sobre o tecido urbano existente, em que o patrimdnio urbanistico e imobilidrio é mantido, no
todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelagdo ou
beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espa¢os urbanos
ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construgdo, reconstru¢do, ampliacdo, alteragdo,
conservagdo ou demoli¢do dos edificios” (D-L 307/2009, na sua redacdo atualizada). No entanto,
para se determinar que parcela do territério podera ficar abrangida por uma intervencao deste
género, sera necessario delimitar uma area de reabilitagdo urbana (ARU), bem como definir o
conjunto articulado de intervencgGes visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana desta
mesma darea, ou seja, estruturar a operacgdo de reabilitagdo urbana (ORU).

O mesmo diploma legal define uma ARU como uma “drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradag¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacGo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condigdes de uso, solidez, seguranga, estética ou
salubridade, justifique uma intervengdo integrada...” (D-L 307/2009, na sua redagdo atualizada).

A proposta de delimitagdo da ARU de Porto Carvoeiro, entretanto aprovada, resultou de uma
reflexdo e analise conjunta no seio da equipa técnica, complementada com trabalho de terreno
e analise das dinamicas e problematicas instaladas.

Da interpretagdo das especificagdes técnicas do caderno de encargos que norteia a elaboragao
deste programa estratégico e das expectativas e anseios transmitidos pelo Executivo e estrutura
técnica do Municipio de Santa Maria da Feira foi-nos possivel percecionar alguns pressupostos
de base para se avancar com a proposta de delimitagdo desta ARU:

i) Revitalizar o aglomerado ribeirinho de Porto Carvoeiro, induzindo novas dindmicas de
ocupacdo e fruicdo urbana

ii) Preservar e valorizar a identidade e memodria histérica de Porto Carvoeiro
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iii) Garantir a coeréncia tipoldgica do edificado e da linguagem arquiteténica em presenca,
focando a intervencdo no nucleo ribeirinho, em detrimento da drea urbanizada de
matriz mais contemporanea situada a cota mais alta no trogo inicial da Rua Carvoeiro

iv) Abarcar os projetos publicos de reabilitacdo e refuncionalizacdo de equipamentos, de
qualificacdo e infraestruturagdo do espaco publico mais relevantes numa légica de
maximizacado de oportunidades de financiamento

v) Contemplar toda a faixa ribeirinha do aglomerado urbano, assim como algumas areas
naturalizadas envolventes.

Partindo deste conjunto de pressupostos, e tendo toda a envolvente de proximidade do
territdrio ribeirinho de Porto Carvoeiro como “pano de fundo”, identificaram-se alguns critérios
técnicos adicionais que permitiram apresentar uma proposta mais fundamentada de
delimitacdo de ARU, concretamente:

vi) Abranger um numero significativo de edificios que carecam de obras de reabilitagdo
urbana (incentivando a reabilitacdo da propriedade privada)

vii) Respeitar, quando possivel, a estrutura de cadastro e dos conjuntos urbanisticos
existentes (por exemplo, através das estruturas muradas)

viii) Procurar maior coeréncia e harmonia territorial da ARU, privilegiando, sempre que
possivel, a delimitacdo pelos eixos de via e acentuando a ténica da preocupacdo com a
requalificacdo do espaco publico;

Da aplicagdo dos pressupostos de base e dos critérios técnicos adicionais apresentados foi
possivel avancar para a configuracdo da proposta de_Area de Reabilitacio Urbana de Porto
Carvoeiro publicada em sede de Diario da Republica a 2 de novembro de 2021 e, aprovada,
anteriormente, em 2018 e 2015.

A figura seguinte apresenta a configuracao desta ARU, que podera ser consultada com maior
rigor e pormenor em planta anexa (ver anexo 1).
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Figura 2 | Delimitagdo da ARU de Porto Carvoeiro (aprovada e publicada em Diario da Republica)
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2.3. DIAGNOSTICO SUMARIO DA ARU

Neste ponto apresenta-se uma breve sintese de alguns elementos de caracterizagdo do
aglomerado urbano de Porto Carvoeiro e da sua envolvente imediata, resultado das diversas
reunides exploratdrias com a estrutura técnica do municipio de Santa Maria da Feira e da
ADRITEM - Associagdo de Desenvolvimento Rural Integrado das Terras de Santa Maria, das
incursdes pelo terreno e ainda da reflexdao conjunta no seio da equipa técnica.

7

Porto Carvoeiro é uma pequena localidade situada na margem esquerda do rio Douro,
pertencente a extinta freguesia de Canedo, agora integrada na Unido das freguesias de Canedo,
Vale e Vila Maior, concelho de Santa Maria da Feira, distrito de Aveiro. Segundo os Censos de
2011, habitavam em Canedo 6.044 individuos, distribuidos por 2.037 familias, o que resulta
numa dimensdo média de 2,97 individuos por familia.

E a Unica povoacdo ribeirinha do concelho, situando-se no extremo norte da freguesia de
Canedo, a cerca de 22 km do centro de Santa Maria da Feira e a 35 km do Porto. O acesso a
Porto Carvoeiro é feito por via rodoviaria, exclusivamente a partir do interior do concelho,
através de uma estrada secundaria intersectada por outra, levando uma a parte edificada na
cota mais alta (Porto Carvoeiro Interior) e a segunda ao Largo situado na cota baixa, junto ao
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rio. Ndo existe nesta drea nenhuma estrada que acompanhe o curso do rio Douro, o que
impossibilita outro acesso rodovidrio a localidade através da margem ou a continuidade da
estrada de acesso existente, que funciona em cul-de-sac. Contudo, esta relacdo com o rio é
potenciada pela existéncia de um pequeno cais de acostagem para embarcac¢des de pesca e
recreio, tornando possivel o acesso a localidade por via fluvial (a distancia a foz do Douro é de
21,5 km).

Figura 3 | Excerto do boletim “Douro- um percurso de segredos” — IPTM - Delegag&o do Douro
Bitetos Albufeira de Carrapatelo
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Antes da construgdo da barragem de Crestuma/Lever, que submergiu a praia existente, este
lugar funcionava como um importante porto comercial da regido, de onde saiam barcos rabelos
em dire¢do ao Porto, transportando madeira, lenha, carvao vegetal, vinho, produtos
alimenticios, entre outros.

Porto Carvoeiro faz parte da rede das Aldeias de Portugal e da ADRITEM — Associa¢do de
Desenvolvimento Integrado das Terras de Santa Maria. A ADRITEM iniciou em 2013 o evento
“Ha Festa na Aldeia”, procurando o envolvimento ativo da populagdo e o retomar de tradi¢des
em perda, como é exemplo a procissdao de S3o Lourengo, que ja ndo era realizada ha 7 anos.
Também organizado por esta associagdo é o almogo de lampreia e savel, peixes
tradicionalmente pescados nesta area ribeirinha.

A Area de Reabilitacdo Urbana de Porto Carvoeiro engloba um aglomerado monofuncional
constituido por 45 edificios, sendo apenas dois deles adstritos a outra fun¢do que ndo a
residencial. Sdo eles a antiga fabrica de madeira, que se encontra atualmente em ruina e se
localiza junto ao rio, no extremo da povoacdo, e uma capela privada, que dd o nome a Rua
Capela de Carvoeiro, e estd localizada dentro da propriedade da Casa do Pateo.
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N3o ha qualquer tipo de comércio e servicos em Porto Carvoeiro, assim como também ndo estd
presente fisicamente nenhuma associa¢do desportiva ou cultural.

Figura 4 | Ocupagdo Funcional
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Fonte: levantamentos de terreno efetuados pela equipa técnica, 2015.

Porto Carvoeiro estende-se ao longo de uma encosta acidentada, descendo até a cota do rio. Ao
casario, disposto de forma organica segundo as curvas de nivel, associam-se logradouros
estruturados em patamares, delimitados por muros em xisto, que ladeiam as ingremes ruas.
Estes logradouros sdo usados como leiras de cultivo para pequenas hortas domésticas e
pomares, o que cria uma diversidade ambiental, potenciando o valor paisagistico do conjunto.
Nas ruas da encosta, o acesso por carro é bastante condicionado, sendo apenas possivel em
alguns trechos.

O espaco publico necessita de uma intervencdo global ao nivel das infraestruturas, limpeza e
valorizacdo paisagistica dos arruamentos e muros em xisto, dotando-o também de mobiliario
urbano, atualmente inexistente.

A maior parte do tecido edificado é constituido por habita¢gdes unifamiliares de dois pisos,
inicialmente construidas segundo técnicas tradicionais de constru¢cdo com utilizagdo de
materiais locais que foram sendo progressivamente sujeitas a altera¢des. Em alguns edificios
que se mantém pouco adulterados podemos verificar que as paredes sdo construidas em
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alvenaria de pedra (xisto) rebocada, sendo utilizada a madeira para a estrutura das coberturas,
posteriormente revestidas a telha marselha e lusa. Alguns vaos apresentam cantaria de granito
e ainda preservam a caixilharia em madeira.

Um significativo nimero de edificios apresenta um caracter dissonante devido as varias
alteracOes a que foram sujeitos, ao nivel de revestimentos, caixilharias, e demais elementos
arquitetdénicos. Existem, porém, alguns edificios interessantes arquitetonicamente que
importaria reabilitar e preservar.

Quanto ao estado de conservacdao dos edificios, importa referir que se procedeu a uma
atualizacdo do levantamento apresentado na fase anterior. Esta informacdo reveste-se de
importancia acrescida para ser possivel aferir o potencial de reabilitacdo urbana desta area, uma
vez que serd com base nesta informacdo que se procederd a quantificacdo dos custos com as
intervencdes de reabilitacdo dos edificios em presenca.

Esta andlise do estado de conservacdo foi feita por observacdo exterior do edificado, sendo
possivel constatar a necessidade de reabilitacdo em grande parte dos edificios, como comprova
a leitura da figura seguinte. Contudo, deverd notar-se que esta classificacdo resulta de uma
avaliacdo expedita e que poderd ndo corresponder a obtida pelo Método de Avaliagdo do Estado
de Conservagdo dos edificios (MAEC), tendo em conta que ndo foram avaliados os elementos
nao visiveis pelo exterior, como o estado de conservagdo das infraestruturas existentes e do
espaco interior, que deverdo ser considerados na avaliagdo do estado de conservacado global de
cada edificio.
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Figura 5 | Estado de conservagio do parque edificado
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Fonte: Levantamentos de terreno efetuados pela equipa técnica, 2015.
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Partindo desta avaliacdo, os critérios usados e os trabalhos expectdveis para a reabilitacdo de
cada grau de conservagdo foram os seguintes:

— Muito bom: edificio em condi¢Ges dtimas, sem necessidade de qualquer intervencao;

— Bom: edificio com boas condi¢cdes de habitabilidade, prevendo-se a necessidade de
trabalhos de manutenc¢do, como limpeza, pinturas, substituicdo de elementos de
desgaste rapido e resolucao de anomalias de facil execucao;

— Razoavel: edificio com condi¢cGes razodveis de habitabilidade, prevendo-se a
necessidade de melhorar as condig¢des atuais do ponto de vista da eficiéncia energética,
conforto acustico, infraestruturas ou outros requisitos essenciais ao funcionamento do
edificio, e a resolucao de anomalias de dificil execucao;

— Mau: edificio sem condicées de habitabilidade, mas sem evidéncias de
desmoronamento, prevendo-se a necessidade da preservacdo e eventual
melhoramento da envolvente exterior, reconstrucdo parcial de espacos interiores do
edificio e infraestruturacao das redes ndo existentes;

— Ruina: edificio sem condicdes de habitabilidade com evidéncias de desmoronamento,
prevendo-se a necessidade de reconstrucdo e infraestruturacdo total do edificio,
preservando-se apenas as fachadas de valor arquitetdnico.

De facto, um numero significativo de edificios apresenta um elevado grau de deterioragdo (ao
nivel das envolventes exteriores e coberturas), sendo que alguns destes edificios se encontram
devolutos e outros em ruina. A antiga fabrica de madeira encontra-se em elevado estado de
degradacdo, apresentando danos significativos ao nivel das envolventes e cobertura, que se
encontra parcialmente destruida.

Figuras 6 e 7 | Edificio com necessidade de intervengdo e pormenor da cobertura da antiga fabrica

No que diz respeito as infraestruturas basicas, o aglomerado de Porto Carvoeiro apresenta
determinadas caréncias, nomeadamente a auséncia de rede de drenagem pluvial e residual
domeéstica. As restantes infraestruturas existentes (rede viaria, abastecimento, iluminagdo
publica, entre outras) apresentam necessidades de reabilitagdo e reforco da sua area de
influéncia.
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3. A OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DE PORTO
CARVOEIRO: TIPOLOGIA E FUNDAMENTACAO

Para além da delimitagdao de uma ARU, é igualmente importante que a entidade que promove a
reabilitacdo urbana defina o tipo de operag¢ao de reabilitagdo urbana (ORU) que entende mais
adequada aos objetivos e metas que pretende alcancar.

Como ja foi referido, de acordo com o Decreto-Lei n.2 307/2009, na sua redacdo atualizada. uma
ORU mais nao é do que a “estruturagdo concreta das intervengdes a efetuar no interior da
respetiva drea de reabilitacéo urbana”, podendo optar-se por dois tipos distintos de ORU:

2 ORU simples, que visa apenas a reabilitacdo do edificado de uma determinada érea a
ser levada a cabo, preferencialmente, pelos respetivos proprietarios;

2 ORU sistematica, que "consiste numa intervengéo integrada de reabilitacéo urbana de

uma drea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacGo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espag¢os verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a
requalificacGo e revitalizacGo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico” (D-L 307/2009, na sua redacdo atualizada);

Conscientes de que a intervencdo de reabilitacdo urbana necessaria em Porto Carvoeiro ndo se
resumira apenas a reabilitacdo fisica das estruturas edificadas (privadas), o Municipio de Santa
Maria Feira considerou como mais ajustada a opcdo pela ORU Sistemdtica, permitindo uma
abordagem mais abrangente e que integre as diversas dimensbes da reabilitacdo urbana: a
fisica, a funcional, a econdmica, a social, a cultural e a ambiental, estando a sua execug¢do, sem
prejuizo dos deveres de reabilitacdo de edificios que impendem sobre os particulares e da
iniciativa particular na promogao da reabilitacdo urbana, muito centrada na respetiva entidade
gestora.

Importa ainda salientar que (e de acordo com o Artigo 322 do RJRU) a aprovac¢do de uma ORU
Sistemdtica constitui causa de utilidade publica para efeitos da expropriacdo ou da venda
forcada dos imdveis existentes na Area de Reabilitacdo Urbana, bem como da constituicdo sobre
os mesmos das servidGes necessarias a execu¢do da operacao de reabilitacdo urbana.
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4. OPCOES ESTRATEGICAS PARA A REABILITACAO URBANA DE
PORTO CARVOEIRO

A Estratégia Europa 2020 aponta um modelo de desenvolvimento urbano para as cidades
europeias centrado em valores de inclusdo, sustentabilidade e inteligéncia, que estabelece um
novo paradigma e obriga a pensar as cidades como sistemas e espacos de interacao que
envolvem infraestruturas e edificios, pessoas, organizacdes e redes, memdria e histdria, relacdes
sociais, experiéncias emocionais e identidade cultural. As cidades, e os nucleos urbanos que as
constituem, devem assim ser entendidos como sistemas de integracao destas vdrias dimensdes,
permitindo criar espacos de inovacdo inclusivos, dindmicos e econdmica e socialmente
sustentaveis.

A partir desta visdo de cidade e espaco urbano, é possivel realizar o crescente foco colocado na
reabilitacdo urbana, agora numa perspetiva mais compreensiva, incluindo ndo apenas a
vertente fisica, do edificado e do espaco publico, mas também a sua componente imaterial,
ligada as vivéncias e usufruto, as atmosferas urbanas e ao seu contributo para o aumento da
qualidade de vida das populagées.

A legislacdo recentemente criada em Portugal no ambito da reabilitagdo urbana vem
precisamente dar corpo a estas preocupacées e modelos de desenvolvimento, numa légica de
requalificacdo e revitalizacdo, apontando diretrizes e instrumentos para a sua
operacionalizacado.

O municipio de Santa Maria da Feira, dando continuidade a sua intervencdao em matéria de
reabilitacdo urbana, considerou pertinente estruturar a sua politica de incentivo e estimulo a
reabilitacdo urbana de Porto Carvoeiro, entendido como um espac¢o de meméria local, Unico
nucleo ribeirinho do Douro no contexto municipal, e com potencial de atra¢do de investimento
privado, acompanhado de um forte investimento publico em projetos estruturantes de
requalificacdo e revitalizagdo desta drea urbana do concelho.

De referir ainda o Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano de Santa Maria da Feira, cujos
objetivos estdo perfeitamente alinhados quer com as diretrizes europeias e nacionais, quer com
a estratégia de desenvolvimento que agora se preconiza para a ARU de Porto Carvoeiro.

Paralelamente, o Municipio faz ainda parte do Grupo de Trabalho Intermunicipal de
Valorizagao do Rio Douro, cuja reflexao tem procurado dar corpo as preocupagdes dos diversos
municipios que o integram, em particular no que respeita a revitaliza¢ao e requalificagdo dos
nucleos ribeirinhos, um dos quais Porto Carvoeiro, reflexdo essa que se encontra também
traduzida nas opcles estratégicas de intervencdo propostas no ambito da ORU de Porto
Carvoeiro.

No Relatério da Fase 2 do PERU de Porto Carvoeiro foram ja delineadas as linhas preliminares
da estratégia de reabilitacdo urbana a prosseguir com a ORU de Porto Carvoeiro, estipulando-
se igualmente os principais objetivos estratégicos a que a mesma deveria dar resposta. Tendo
estas opcgoes sido validadas técnica e politicamente, importa agora ndo sé recupera-las, mas
também aprofunda-las e concretiza-las, definindo os eixos centrais da estratégia que permitirdo
ancorar ao territério em estudo as opcdes agora formuladas.
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4.1. VISAO E OBJETIVOS ESPECIFICOS EM MATERIA DE REABILITACAO URBANA

Considerando as existéncias e as dinamicas que caracterizam a situag¢ao atual do aglomerado
urbano de Porto Carvoeiro, incluindo a sua relagdo com as estratégias de desenvolvimento
urbano assumidas pelo Municipio, no quadro de outros processos de planeamento e
programacdo municipal e urbana ja referidos, considera-se que a Visdo a propor devera assentar
num conjunto de guatro dimensdes que a permitirdo sustentar, a saber:

— adimensao habitacional, sendo o seu fortalecimento pilar para qualquer estratégia de
revitalizagcdo urbana e atracdo de novos residentes permanentes ou ocasionais;

— adimensao econdémica, enquanto garante da viabilidade da aposta na dinamizacao da
atividade turistica e de lazer de Porto Carvoeiro, captando fluxos de turistas e de
visitantes, quer pela via navegavel, quer pela via terrestre de proximidade;

— a dimensdo incorpdrea, associando a perspetiva do desenvolvimento territorial de
Porto Carvoeiro a preservacdo da memoria do lugar, possibilitando a (re)construcdo e
afirmacdo da identidade de Porto Carvoeiro e a sua integracdo nos produtos turisticos
locais;

— a dimensao cénica, assumindo a valorizacdo da paisagem urbana e natural como
elementos centrais da estratégia e da acao publica e privada.

Figura 8 | Dimensdes de suporte a Visdo
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Considerando estas dimensdes como as mais pertinentes para sustentar a formulacdo de uma
visdo de médio prazo para o aglomerado urbano de Porto Carvoeiro, propoe-se que a visao se
focalize numa dupla perspetiva de afirmacao:

< Porto Carvoeiro reconhecido como nucleo urbano ribeirinho do Douro

2 Porto Carvoeiro como um polo de frui¢cdo urbana de proximidade

Figura 9 | Focalizagdo da Visdo
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Neste contexto, a ARU de Porto Carvoeiro apresenta potencial para se assumir a seguinte VISAO
a longo prazo (10 anos):

Um ntcleo urbano revitalizado e requalificado, reconhecido
pela harmonia entre o edificado e a paisagem, pela sua identidade enquan
ribeirinho do Douro, que se assume como espago de frui¢do urbana de proximidade,

a riqueza das suas memodrias a renovadas oportunidades para as prdticas
de lazer contempordneas

4.2. OBJETIVOS ESTRATEGICOS DE REABILITACAO URBANA

A Visdo proposta para a ARU de Porto Carvoeiro traduz um processo continuo e relativamente
complexo, cuja concretizagao ird depender da capacidade de resposta aos desafios enfrentados,
sendo possivel reconstrui-la a partir de um conjunto mais especifico de objetivos estratégicos a
prosseguir com a estratégia de reabilitacdo urbana:

i) Requalificar o espago publico e as infraestruturas urbanas, em especial no que diz
respeito aos espacos de vivéncia coletiva;

ii) Melhorar as condi¢des de acesso e mobilidade dentro da ARU, entre esta drea e a sua
envolvente imediata e com o centro da cidade da Feira;
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iii) Incentivar a reabilitacdo da propriedade privada;

iv) Criar condicOes para a atracdo de novos residentes, que venham reforcar a dinamica
residencial e, por conseguinte, a ambiéncia urbana do lugar;

v) Criar condi¢Ges para o desenvolvimento econdmico da base local, associadas as
atividades turisticas e de lazer, em particular através da criacdo de infraestruturas como
instala¢Oes sanitdrias, estacionamento, servicos de restauracao e bar, isto é, condi¢des
gue possibilitem a permanéncia e usufruto por parte de visitantes e turistas;

vi) Melhorar o enquadramento paisagistico de Porto Carvoeiro, por via da renaturalizagcdo
do coberto florestal envolvente e da requalificacdo das margens ribeirinhas e das hortas
em socalco;

vii) Preservar e valorizar o patrimonio edificado e imaterial de maior relevo, em especial no
gue concerne as tradicdes identitarias de Porto Carvoeiro associadas a construcdo de
barcos e ao transporte de carvao;

viii) Reforgar a permeabilidade e a ligagdo de Porto Carvoeiro aos restantes nucleos urbanos
do concelho, ndo apenas na vertente fisica (dos acessos) mas também na vertente
incorpdrea, procurando dinamizar uma agenda de eventos culturais em estreita
articulagcdo com a agenda municipal, através da criacdo de eventos paralelos ou espagos
de ‘antena’ para atividades associadas aos eventos emblemdticos do concelho, como
sejam a Viagem Medieval ou o Imaginarius;

ix) Fomentar e fortalecer a atuagdo interinstitucional e intermunicipal, com vista ao reforco
da massa critica local, nomeadamente através de uma reforcada colaboragdo com a
ADRITEM, quer na dinamizacdo do Ha Festa na Aldeia, quer em outras iniciativas
orientadas para a valorizagdo dos recursos enddgenos, para o envolvimento da
comunidade local e para o reforco do espirito de pertenca.

4.3. QUADRO ESTRATEGICO ESPACIAL

De acordo com a metodologia contratualizada, as a¢des e projetos especificos (de natureza
publica e privada) que permitirdo alcancar os objetivos agora definidos deverdo estar ancorados
num quadro estratégico espacial, que resulte da leitura do territério em anadlise, mormente do
cruzamento das principais concluses de diagndstico e das orientagdes prospetivas em fungao
dos objetivos inerentes a estratégia de reabilitagdo urbana.

Assim, resulta deste exercicio a definicdo de seis grandes subsistemas espaciais gue compdem
o quadro estratégico que servira de referéncia para a construgao do programa de investimentos
definidos de forma pormenorizada na segao seguinte.

1) Frente ribeirinha consolidada de Porto Carvoeiro

Este subsistema integra toda a faixa urbanizada ribeirinha deste nudcleo urbano, alargando-se
até uma cota intermédia, onde o Largo de Porto Carvoeiro (junto ao Rio Douro) assume uma
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centralidade pronunciada, estendendo-se pela Rua do Rio Douro e pela Rua Capela de Carvoeiro
e abrangendo as respetivas frentes edificadas.

Dada a sua centralidade e caracteristicas especificas, é neste subsistema que se integram alguns
dos mais estruturantes projetos publicos de reabilitacdo urbana, podendo desde ja referir-se a
importancia da construcdo do Cais Fluvial de Porto Carvoeiro e de uma via marginal que permita
abrir uma frente urbana de rio mais alargada.

De acordo com a estratégia definida, esta area assume-se como o potencial ponto de entrada
por via navegdvel de visitantes, pelo que é crucial a qualificacdo desta drea e da sua envolvente
de proximidade, no sentido de criar as condicdes de acolhimento e fruicdo desejaveis para
residentes e visitantes. Simultaneamente é a drea que redine melhores condicbes para a
instalagdo e dinamizag¢do de atividades econdmicas, culturais e recreativas, pelo que é
necessario garantir a preservacdo e valorizacdo do seu enquadramento paisagistico, a
reabilitacdo do edificado localizado nesta drea, e ainda, garantir as condi¢cdes de acesso e
mobilidade necessarias a plena fruicdo deste espaco nobre.

Na seccdo relativa ao Plano de Acdo serdo descritos em pormenor os projetos propostos no
ambito do PERU de Porto Carvoeiro para este subsistema.

2) Porto Carvoeiro Interior

Trata-se do conjunto urbanizado localizado a cota mais alta, mas ainda na bacia visual do Douro
e que em conjunto com o subsistema anterior enforma o nucleo histdrico do aglomerado de
Porto Carvoeiro.

Este subsistema é estruturado pela Rua da Bela Vista, Calgada da Praia, Travessa da Praia, Rua
de Vitdria e troco a cota mais alta da Rua da Capela do Carvoeiro. E relevante a reabilitacdo do
espaco publico (das ruas e muros que as ladeiam) e do edificado, quer pela garantia de condi¢oes
de habitabilidade e seguranca, pela qualificagdo paisagistica, no sentido de proporcionar a
continuidade da harmonia visual entre este subsistema e o da frente ribeirinha. Os projetos
propostos para este subsistema sao apresentados no Plano de Agao.

3) Nucleo urbano periférico nascente

Este nucleo urbanizado assume um cardater excéntrico relativamente ao aglomerado de Porto
Carvoeiro, abarcando um numero reduzido de edificios localizados a face de um trogo mais
elevado da Rua do Rio Douro.

Neste subsistema s3ao propostas como agdes principais a reabilitacdo do edificado e a
requalificagdo do espaco publico envolvente. A semelhanca dos anteriores subsistemas, os
projetos serao apresentados em detalhe no Plano de Agdo.

4) Anel agroflorestal envolvente

A localizacdo ribeirinha de Porto Carvoeiro confere a esta localidade o privilégio de uma
paisagem de grande atratividade e beleza ndo apenas pela presenca do rio Douro, mas por toda
a sua envolvente.
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Contudo, a envolvente agroflorestal poderia beneficiar de uma intervengao de renaturalizagao
e reflorestacdo da frente natural ribeirinha e de projetos privados de exploragao florestal nos
terrenos envolventes localizados a cota mais alta.

Para além da importancia do enquadramento paisagistico, esta drea é também uma darea
propicia a realizacdo de algumas atividades de lazer, proporcionando a articulagdo com o
restante espaco, nomeadamente através da dinamizacao de trilhos pedonais, e de atividades
como o paintball ou o geocaching.

Assim, propdem-se no ambito deste subsistema um conjunto de projetos vocacionados para a
reflorestacdo, conservacao e manutencao de trilhos, devidamente articulados com o projeto
municipal de requalificagao das margens do rio Inha, que apesar de se localizar fora da ARU de
Porto Carvoeiro, se relaciona de forma evidente com o rio Douro e com o restante aglomerado
de Porto Carvoeiro. A especificacdo dos projetos é apresentada no Plano de Acao.

5) Rede de acessos principal

Apesar das imita¢des naturais inerentes a sua localizacdo é possivel intervir e requalificar a rede
de acessos principal a Porto Carvoeiro. Esta é alids uma das condicGes essenciais a dinamizagdo
do aglomerado urbano, dado ser fundamental o garante de condi¢gdes de mobilidade e fruicao
do espaco, pertinentes para a sua valorizacdo econdmica e social.

A requalificacdo dos acessos rodoviarios (Rua do rio Douro e Rua Carvoeiro), a construcdo, a
norte/ noroeste da ARU, de um novo acesso rodovidrio e de bolsas de estacionamento
adjacentes sdo os projetos propostos, de acordo com a descri¢do efetuada em sede de Plano de
Acao.

6) Polos de Memdria e Lazer

No ambito do PERU de Porto Carvoeiro é também importante a concretizacdo de um conjunto
de projetos que promova a animagdo e dinamizagdo do espaco para fins de lazer e turismo, isto
é, que crie atmosferas e vivéncias atrativas para os visitantes (residentes e ndo residentes) e que
simultaneamente contribuam para a preservagdo e revitalizacdo do patriménio imaterial de
Porto Carvoeiro.

Este subsistema integra projetos de investimento publico, privado ou associativo, vocacionados
para a reabilitacdo de elementos patrimoniais materiais e imateriais, capazes de contribuir para
a atratividade turistica de Porto Carvoeiro.

O cartograma seguinte procura espacializar estes seis subsistemas, que como ja foi referido,
sustentardo o quadro dos investimentos de todo o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana
de Porto Carvoeiro.
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Figura 10 | Quadro Estratégico Espacial do PERU de Porto Carvoeiro: subsistemas estratégicos
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5. PROGRAMA DE ACAO DA ORU DE PORTO CARVOEIRO

5.1. ACOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DA ORU

De modo a conseguir-se um encadeamento e coeréncia estratégica, optou-se por estruturar o
guadro das ac¢des e projetos de intervencao fisica e funcional ao nivel das estruturas urbanas
com base nos seis eixos centrais ou subsistemas estratégicos definidos no capitulo anterior,
convergindo nos contributos diversos que aportam para os objetivos estratégicos e para a
efetivacdo da visdo enunciada.

Assim, e de acordo com a metodologia previamente definida, apresenta-se, para cada um dos
eixos centrais da estratégia um quadro com a definicdo de cada uma das acbes previstas,
contendo a designacdo de cada um dos investimentos, uma breve descricdo e os objetivos a
alcancar, bem como as entidades responsaveis pela sua concretizacdo. De modo a percecionar-
se a espacializacdo do quadro operativo da ORU de Porto Carvoeiro, apresenta-se igualmente
um cartograma com o mapeamento dos investimentos.

1) Frente ribeirinha consolidada de Porto Carvoeiro

O quadro operativo para este primeiro subsistema assenta em trés grandes tipologias de
investimentos:

= aconstrucdo de um equipamento estruturante para todo o aglomerado (o Cais Fluvial);

= arequalificacdo do espaco publico ribeirinho (pressupondo a infraestruturagdo urbana,
pavimentacdo, iluminagdo e mobilidrio urbano)

= e areabilitacdo do parque edificado englobado por este subsistema.

No quadro seguinte descrevem-se cada um destes investimentos.

Eixo 1: Frente ribeirinha consolidada de Porto Carvoeiro

Cddigo Designacdo/ Entidades Envolvidas Custo Estimado
Objetivos/ Caraterizacdo

1.1. Construgao do Cais Fluvial de Porto Carvoeiro APDL 1.885.000 €
Municipio

Pretende-se dotar Porto Carvoeiro de um cais de acostagem turistico-comercial e de uma fluvina
(estacionamento de embarcacGes de recreio e de pesca), reestruturando a relagdo da cota baixa da
povoa¢do com o rio e criando novas oportunidades de fruicdo do espagco e de captagdo de novos
visitantes.

Este investimento estd protocolado com o anteriormente designado IPTM (Instituto Portudrio e dos
Transportes Maritimos), agora APDL (Administragdo dos Portos do Douro e Leixdes), ficando a sua
concretizagdo a cargo deste 6rgao, mas com o devido acompanhamento técnico por parte da Camara
Municipal de Santa Maria da Feira.
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Cadigo Designagao/ Entidades Envolvidas Custo Estimado
Objetivos/ Caraterizagdo
A figura seguinte, elaborada pela equipa projetista responsavel pelo estudo prévio, apresenta uma
proposta preliminar da implantagdo do Cais Fluvial (2012).
LEGENDA:
= = === ESCAVACAD/CBRA DE CONTENGAD
@  BOCADEINCENDIO EXISTENTE
[d ARMARIO DE EMERGENCIA (EXTINTCR E BOIA COM CABO E RETENIDA)
. l PONTO DE RECOLHA DE LIXOS
1.2. Requalificagcdo do Largo de Porto Carvoeiro e construgdo Municipio 212.782,21 €
de uma Rua Marginal APDL
Projeto diretamente associado a construgdo do Cais Fluvial. Prevé-se a requalificacdo da frente ribeirinha,
a reestruturacdo do largo e a construgdo de um novo arruamento marginal ao Douro, assim como a
construcdo de estacionamento, atualmente bastante limitado. Prevé-se ainda a construgao de rede de
aguas pluviais, de rede de iluminagdo publica, a realizagdo de repavimentagdes e a aquisicdao de mobiliario
urbano.
A concretizagdo deste investimento devera avangar em simultdaneo com o anterior, sendo este assumido
pelo Municipio de Santa Maria da Feira, com o acompanhamento da APDL. Na figura anterior é possivel
observar a proposta da nova marginal de Porto Carvoeiro.
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Eixo 1: Frente ribeirinha consolidada de Porto Carvoeiro

Cadigo Designagao/ Entidades Envolvidas Custo Estimado
Objetivos/ Caraterizagdo

1.3. Qualificagdo da Rua da Capela de Carvoeiro Municipio 45.500 €
Integrado numa perspetiva abrangente de melhoria da qualidade do espago publico da frente ribeirinha
de Porto Carvoeiro, a qualificagdo deste arruamento engloba a beneficiagdo da rua e dos muros que a
ladeia, prevendo as obras ao nivel das infraestruturas urbanas, pavimentag¢do, mobilidrio urbano e
iluminagao publica.

1.4. Reabilitagdo dos edificios do primeiro plano edificado do Agentes privados 486.490 €
aglomerado de Porto Carvoeiro (proprietarios e

investidores)

Esta acdo tem como principal objetivo a introdugdo de melhorias significativas no estado de conservacao
dos imdveis e nas condi¢Ges de habitabilidade.

[A metodologia utilizada para se estimar o custo das intervengdes assentou, em primeiro lugar, no estado
de conservagdo de cada um dos edificios abarcados por este subsistema estratégico. Em fungdo do estado
de conservagdo (muito bom, bom, razodvel, mau e ruina) e do enquadramento morfotipolégico do lugar,
definiram-se custos médios de reabilitagdo por metro quadrado (bom = a necessitar de obras de
manutengdo; razodvel = a necessitar de pequenas reparagdes; mau = a necessitar de médias reparagoes;
e ruina = a necessitar de grandes reparagées — os edificios em muito bom estado de conservagdo ndo
necessitam de intervencdo). Em seguida, aferiu-se a drea bruta de cada edificio (drea de implantagdo x n®
de pisos), para assim se obter uma estimativa de custo para cada um dos edificios que, de algum modo,
evidenciavam alguma necessidade de obras de manutengdo ou reparagdo]

Na frente edificada ribeirinha foram identificados 8 edificios a evidenciarem necessidades de algum tipo
de intervengdo (4 em bom estado de conservagdo, 2 em razoavel estado de conservagdo e outros 2 em
mau estado de conservagdo), todos eles com fungdo residencial. Os custos de reabilitagdo previstos sdo os
seguintes:

. Area ; Custo médio de Estimativa de
# Edif | Estado Conservagao Futu;ao implantagdo Cerctea /i Are.a’ I?ruta o/ intervengao custo da

dominante (m2) pisos Edificio (m2) (€/m2) intervencio (€)
25. MAU Residencial 50 2 101 750 75 510
62. MAU Residencial 71 2 142 750 106 500
54. RAZOAVEL Residencial 67 3 201 400 80 304
55. RAZOAVEL Residencial 54 2 107 400 42 976
32. BOM Residencial 120 2 241 200 48 128
56. BOM Residencial 72 4 287 200 57 416
57. BOM Residencial 99 1 99 200 19 852
58. BOM Residencial 140 2 279 200 55 804
Total da agdo 1.4 486 490

Em sintese, no primeiro subsistema, identifica-se como necessario um investimento de 181.200€ em
guatro edificios a necessitar de obras de manutencdo, 123.280€ de investimento em pequenas reparagoes
em dois edificios e 182.010€ de investimento em médias reparagdes em dois edificios em mau estado de
conservacao, sendo por isso as situagdes mais prementes. O acesso aos instrumentos financeiros ao dispor
da reabilitacdo urbana poderao ser decisivos para a sua efetiva reabilitacdo.

Na figura seguinte é possivel localizar cada um destes edificios a necessitar de algum tipo de obra de
manutengdo ou reabilitagdo, se bem que o investimento dependerd sempre da iniciativa particular. Ao
municipio de Santa Maria da Feira cabe estimular a iniciativa privada, através de incentivos de natureza
financeira, administrativa, regulamentar e financeira, consagrados neste PERU.
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O investimento total previsto para o subsistema estratégico 1 é de 2.629.772,21 €, sendo 73%
da responsabilidade da APDL, 16% da responsabilidade dos proprietdrios ou investidores
imobilidrios e os restantes 11% de iniciativa municipal.

Figura 11 | Representagdo espacial dos investimentos previstos para o subsistema estratégico 1

/ ,“ / J‘—" - N
/ y | L=< e 1.3 | Qualificagao da Rua da Capela de
/ f | R . N carvoeiro
/ A ig® SN ~ (

(
‘)'»' —— 1.2 | Requalificagao do Largo de Porto

’I _ 1 Carvoeiro e construgao de uma marginal

] —

)/ X
s

1.1 Construgao do Cais Fluvial de Porto
Carvoeiro

Rio Douro

Fonte: Quaternaire Portugal

2) Porto Carvoeiro Interior

A qualificagdo da “parte alta” de Porto carvoeiro assenta nos mesmos pressupostos da
qualificagdo da frente ribeirinha a da aposta na melhoria das condi¢des de usufruto do espago
publico e, em simultaneo, a criagdo de condi¢des para alavancar o investimento privado na
reabilitacdo dos edificios em presencga.

Deste modo, e como se pode constatar pela leitura do quadro seguinte, as a¢gdes propostas para
a consubstanciacdo da estratégia inerente a este segundo subsistema espacial assentam:

" naintervencdo publica ao nivel da requalificacdo dos arruamentos abrangidos por este
subsistema (sejam eles rodoviarios ou somente pedonais)

= e naintervencgdo privada ao nivel das acGes de reabilitacdo dos edificios que evidenciam
sinais de degradagado.
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Cadigo Designagdo/ Entidades Envolvidas  Custo Estimado
Objetivos/ Caraterizacdo

2.1. Requalificacdao da Rua da Bela Vista e da Rua da Vitdria Municipio 113.750 €
Trata-se de um projeto de requalificagdo do espago publico, englobando a beneficiagdo das ruas e
muros que as ladeiam, a construgdo de novas bolsas de estacionamento, a reabilitacdo das
infraestruturas urbanas, pavimentagdo, mobilidrio urbano e iluminagdo publica.
A estimativa apresentada, baseada num orcamento preliminar da Divisdo de Projetos do Municipio de
Santa Maria da Feira prevé a seguinte distribuicdo:
=  Rua da Bela Vista: 66.950€
=  Rua da Vitdria: 46.800€

2.2, Valorizagdo de quebra-costas: Calcada da Praia e da Municipio 33.400
Travessa da Praia
Prevé-se a requalificacdo de alguns quebra-costas existentes que permitam vencer cota de forma
confortdvel e segura, contemplando o levantamento do pavimento existente e substituicdo por novo
pavimento, beneficiagdo dos muretes que os ladeiam, a colocagdo de mobilidrio urbano e iluminagao.
A estimativa apresentada, baseada num orgamento preliminar da Divisdao de Projetos do Municipio de
Santa Maria da Feira prevé a seguinte distribuicdo:
= Calgada da Praia: 29.900€
= Travessa da Praia: 3.500€

2.3. Reabilitagdo do parque edificado em presenca Agentes privados 2.008.361 €

(promotores e
proprietarios)

Esta acdo tem como principal objetivo a introdugdo de melhorias significativas no estado de
conservagao dos imoéveis e nas condi¢es de habitabilidade.

[A metodologia utilizada para se estimar o custo das intervencbes assentou, em primeiro lugar, no
estado de conservacgdo de cada um dos edificios abarcados por este subsistema estratégico. Em fungdo
do estado de conservaglo (muito bom, bom, razodvel, mau e ruina) e do enquadramento
morfotipoldgico do lugar, definiram-se custos médios de reabilitagdo por metro quadrado (bom = a
necessitar de obras de manutengdo; razodvel = a necessitar de pequenas reparagées; mau = a
necessitar de médias reparagdes; e ruina = a necessitar de grandes reparagdes — os edificios em muito
bom estado de conservagdo ndo necessitam de interven¢do). Em sequida, aferiu-se a drea bruta de cada
edificio (drea de implantacdo x n? de pisos), para assim se obter uma estimativa de custo para cada um
dos edificios que, de algum modo, evidenciavam alguma necessidade de obras de manutengdo ou
reparagdol

Neste subsistema foram identificados 48 edificios, dos quais 45 evidenciam necessidades de algum tipo
de intervencgdo (12 em bom estado de conservagdo, 17 em razoavel estado de conservagdo, 12 em mau
estado de conservagdo e 4 em ruina), todos eles com fungdo residencial.

Os custos de reabilitacdo previstos, plasmados no quadro seguinte, ascendem a cerca de 2.000.000€,
sendo 295.085€ respeitantes a obras de manuteng¢do em 12 edificios, 810.548€ referentes a pequenas
reparagOes em 17 edificios, 702.578€ referentes a médias reparagdes em 12 edificios em mau estado
de conservagdo e 200.150€ respeitantes a intervengdes mais profundas em quatro edificios em ruina.
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Estimativa de

_ Area ) Area bruta | Custo médio
# Edif c Estado . Fuf\;ao implantaga Cerc?a /ne p/ Edificio |de intervengdo| . custo da_
onserva¢do | dominante 0(m2) pisos (m2) (€/m2) intervengdo
(€)

1. BOM Residencia 115 1,5 173 200 34 500
2. BOM Residencia 157 1,5 236 200 47 199
3. BOM Residencia 57 1,5 85 200 16 965
4. MAU Residencia 16 1 16 750 12 105
5. MAU Residencia 52 1 52 750 39315
6. RUINA Residencia 76 1 76 1000 75530
7. RUINA Residencia 60 1 60 1000 59 550
8. BOM Residencia 78 1 78 200 15530
9. MUITO BOM |Residencia 52 1 52 0 0
10. MUITO BOM Residencia 18 2 36 0 0
11. MUITO BOM |Residencia 119 3 356 0 0
12. RUINA Residencia 34 1 34 1000 33870
13. MAU Residencia 92 1 92 750 69 120
14. RUINA Residencia 31 1 31 1000 31200
15. MAU Residencia 13 1,5 19 750 14 558
16. MAU Residencia 86 1 86 750 64 650
19. MAU Residencia 118 2 236 750 177 000
20. MAU Residencia 44 2 87 750 65 550
21. MAU Residencia 61 1 61 750 45 945
22. MAU Residencia 5 2 10 750 7 230
23. MAU Residencia 28 1 28 750 20873
24. MAU Residencia 76 2 153 750 114 480
36. RAZOAVEL Residencia 98 1,5 147 400 58 686
37. MAU Residencia 64 1,5 96 750 71753
38. BOM Residencia 18 1 18 200 3502
39. BOM Residencia 75 1 75 200 15010
40. BOM Residencia 11 2 23 200 4560
41. BOM Residencia 53 2 105 200 21 064
42. BOM Residencia 74 1,5 112 200 22 326
43. BOM Residencia 97 2 193 200 38 696
44, BOM Residencia 94 2 188 200 37 660
45. RAZOAVEL Residencia 156 2 312 400 124 672
46. RAZOAVEL Residencia 53 1,5 79 400 31560
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. Area : Area bruta | Custo médio Estimativa de

# Edif c Estado . Fur-u;ao implantaga Cerc?a /ne p/ Edificio |de intervengdo| . custo da_
onserva¢do | dominante 0(m2) pisos (m2) (€/m2) intervengdo
(€)

47. RAZOAVEL Residencia 112 1,5 168 400 67 128
48. RAZOAVEL Residencia 145 1,5 218 400 87 282
49, BOM Residencia 127 1,5 190 200 38073
50. RAZOAVEL Residencia 24 1 24 400 9 608
51. RAZOAVEL Residencia 44 1 44 400 17 644
52. RAZOAVEL Residencia 42 1 42 400 16 628
53. RAZOAVEL Residencia 25 1 25 400 10 060
59. RAZOAVEL Residencia 48 2 96 400 38328
60.  |RAZOAVEL Residencia 6 1 6 400 2424
61. RAZOAVEL Residencia 66 2 131 400 52 408
65. RAZOAVEL Residencia 111 2 221 400 88 440
69. RAZOAVEL Residencia 147 2 294 400 117 456
70. RAZOAVEL Residencia 76 2 153 400 61 000
71. RAZOAVEL Residencia 12 2 24 400 9624
72. RAZOAVEL Residencia 44 1 44 400 17 600
Total da agdo 2.3 2 008 361

Na figura seguinte é possivel localizar cada um destes edificios a necessitar de algum tipo de obra de
manutencdo ou reabilitagdo, se bem que o investimento dependera sempre da iniciativa particular. Ao
municipio de Santa Maria da Feira cabe estimular a iniciativa privada, através de incentivos de natureza
financeira, administrativa, regulamentar e financeira, consagrados neste PERU.

O investimento total previsto para o subsistema estratégico 2 é de 2.155.511 €, sendo 90% da
responsabilidade dos proprietdrios ou investidores imobiliarios e os restantes 10% de iniciativa
municipal.

Do ponto de vista do financiamento, importa salientar a importancia que o Instrumento
Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbana (IFRRU 2020) poderd desempenhar
enquanto estimulo ao investimento privado, uma vez que este instrumento permite
cofinanciamento para projetos integralmente habitacionais em condi¢cdes de mercado mais
vantajosas.

Por seu turno, o investimento publico poderd encontrar financiamento ao abrigo do Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano de Santa Maria da Feira (PEDU Santa Maria da Feira),
assim seja assumido pelo municipio, uma vez que sdo investimentos em espaco publico inseridos
em ARU, requisito obrigatério para o seu financiamento pelos fundos estruturais aplicaveis a
reabilitacdo urbana.
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Figura 12 | Representagdo espacial dos investimentos previstos para o subsistema estratégico 2
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3) Nucleo urbano periférico nascente

As acgOes previstas para o terceiro subsistema estratégico do PERU de Porto Carvoeiro, a
semelhanc¢a dos dois anteriores, baseia-se no pressuposto de que a intervengao publica de
qualificagdo e infraestruturagdo do espago publico (neste caso englobada no subsistema
estratégico 5, na a¢do respeitante a requalificagdo da Rua do Rio Douro, que serve este pequeno
nucleo urbanizado) permitird alavancar o investimento privado na reabilitagdo dos edificios em

presenca.
Apesar da reduzida dimensdo deste subsistema, ele justifica-se pela excentricidade
relativamente ao nucleo consolidado de Porto Carvoeiro, sendo pouco representativo do ponto

de vista dos investimentos. Assim, as a¢des propostas para este subsistema dizem respeito
apenas a reabilitacdo do parque edificado em presenca e sdo descritos no quadro seguinte.
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Eixo 3: Nucleo urbano periférico nascente

Cadigo Designagdo/ Entidades Envolvidas  Custo Estimado
Objetivos/ Caraterizagdo

3.1. Reabilitagdo dos edificios que integram este pequeno Agentes privados 284.710 €
nucleo (promotores e
proprietarios)

Esta agdo tem como principal objetivo a introdugdo de melhorias no estado de conservagdo dos imdveis e
nas respetivas condi¢des de habitabilidade.

[A metodologia utilizada para se estimar o custo das intervengdes assentou, em primeiro lugar, no estado
de conservagdo de cada um dos edificios abarcados por este subsistema estratégico. Em fungdo do estado
de conservagdo (muito bom, bom, razodvel, mau e ruina) e do enquadramento morfotipoldgico do lugar,
definiram-se custos médios de reabilitagdo por metro quadrado (bom = a necessitar de obras de
manutengdo; razodvel = a necessitar de pequenas reparagbes; mau = a necessitar de médias reparagoes;
e ruina = a necessitar de grandes reparagdes — os edificios em muito bom estado de conservagcdo néo
necessitam de intervengdo). Em seguida, aferiu-se a drea bruta de cada edificio (drea de implantagéo x n®
de pisos), para assim se obter uma estimativa de custo para cada um dos edificios que, de algum modo,
evidenciavam alguma necessidade de obras de manutengdo ou reparagdo]

Neste subsistema foram identificados 4 edificios, com func¢do residencial, que se apresentavam
genericamente em razodvel estado de conservagdo. De facto, com o levantamento de terreno efetuado
pela equipa técnica, dois deles foram identificados como estando em bom estado de conservacgdo e outros
dois em razoavel estado de conservacao.

O quadro seguinte sistematiza a informagdo respeitante a reabilitacgio de cada um dos edificios
identificados. O investimento previsto é de 284.710€, sendo 203.110€ respeitantes a obras de manutencdo
nos dois edificios definidos como em bom estado de conservagao e os restantes 81.600€ respeitantes a
pequenas reparages em dois edificios caracterizados como em razodvel estado de conservagao.

o Area , ’ Custo médio de Estimativa de
) Estado Fungdo ) » Cércea / n2 | Area bruta p/ ) ~
# Edif Conservagao dominante implantacdo isos Edificio (m2) intervencdo custo da
i (m2) P (€/m2) intervencdo (€)
75. BOM Residencial 244 2 488 200 97 600
76. RAZOAVEL Residencial 75 2 112,5 400 45 000
77. RAZOAVEL Residencial 61 2 91,5 400 36 600
78. BOM Residencial 211 3 527,5 200 105 510
Total da agdo 3.1 284 710

O investimento total previsto para o subsistema estratégico 3 é de 284.710 €, sendo em
exclusivo da responsabilidade dos proprietarios dos edificios em presenca.

Do ponto de vista do financiamento, importa salientar a importdncia que o Instrumento
Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbana (IFRRU 2020) poderda desempenhar
enquanto estimulo ao investimento privado, possibilitando cofinanciamento para projetos
integralmente habitacionais em condi¢des de mercado mais vantajosas.

Na figura seguinte é possivel localizar cada um destes edificios a necessitar de algum tipo de
obra de manutencgao ou reabilitagdo, se bem que o investimento dependerd sempre da iniciativa
particular. Ao municipio de Santa Maria da Feira cabe estimular a iniciativa privada, através de
incentivos de natureza financeira, administrativa, regulamentar e financeira, consagrados neste
PERU.
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Fonte: Quaternaire Portugal

4) Anel agroflorestal envolvente

Do entendimento de que a envolvente agroflorestal do nucleo de Porto Carvoeiro necessita de
ser amplamente melhorada (do ponto de vista paisagistico e ambiental), resulta um conjunto
de agdes que tende a concorrer para esse objetivo. Sdo agdes que visam nao soé a qualificagao
do anel florestal envolvente, mas também que visem estimular o usufruto destes espagos
reflorestados, com a introdugdo de percursos e atividades ludicas.

O quadro seguinte explicita estas ag¢oes.

Eixo 4: Anel agro-florestal envolvente ‘

Cddigo Designacdo/ Entidades Envolvidas  Custo Estimado
Objetivos/ Caraterizagdo

4.1. Reflorestag¢do e valorizagdo das margens Proprietarios 170.000 €

Projeto de valorizagdo paisagistica da envolvente ribeirinha, prevendo a reintroducdo de espécies
autdctones que permitam minimizar o impacto de grandes areas de vegetagdo monotematica.

Tendo como principal objetivo promover a reconversdo de povoamentos de espécies que se
encontram ecologicamente desajustadas por povoamentos de espécies autéctones de alto valor
ecoldgico e ambiental, incluindo o aproveitamento da regeneragao natural, pretende-se com esta
acdo reinstalar outras espécies florestais mais adequadas as condi¢des edafoclimaticas, de forma a

H34



PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA DE PORTO CARVOEIRO

DEFINICAO DA ORU [VERSAO FINAL]

AAA
A A A Quaternaire
A A B Portugal

minimizar os efeitos potencialmente negativos nos fatores solo, dgua e biodiversidade, bem como
diminuir a suscetibilidade das florestas aos incéndios, pragas e doengas.

De forma a conferir escala e eficacia a intervencgao florestal, deveria ser incentivada criagdo de zonas
de intervencao florestal ou de territérios comunitarios, considerando o seu valor econdmico e social
e contributo para o desenvolvimento local e regional das zonas rurais, papel que devia ser
desempenhado pelo municipio ou pela junta de freguesia.

Esta agdo, compreende dois territérios ribeirinhos distintos (como se pode constatar pela leitura da
figura seguinte, respeitante a espacializacdo da estratégia deste subsistema): um primeiro, de maior
dimens3o (cerca de 28.000 m?), localizado entre a antiga unidade fabril em ruina e o nucleo urbano
periférico nascente, e um outro, de menor dimens3o (cerca de 6.000 m?), situado a jusante do nucleo
histérico de Porto Carvoeiro, no quadrante noroeste da ARU.

A introducdo de espécies autdctones devera acautelar as diferengas entre vegetacdo ribeirinha (que
neste caso deverd passar por Amieiros, Freixos ou Ulmeiros) e a vegetagdo na encosta (neste caso
Carvalhos Alvarinho, Sobreiros, Bordos, Medronheiros, Azevinhos, Pilriteiros, Amieiros, Freixos ou
Ulmeiros).

A estimativa de custos prevé operagGes de desbaste e poda, plantagdo de espécies autdctones (de
cerca de 1 drvore por m?), a um custo de 5€/m?2.

4.2.

Criagdo e manutengdo de trilho pedonal na zona Municipio 13.000 €
ribeirinha

Numa perspetiva de continuacdo do projeto municipal de valorizacdo do Rio Inha, que apesar de se
localizar fora da ARU de Porto Carvoeiro, se articula de forma evidente com o Rio Douro, pretende-se
com esta agdo ligar a zona ribeirinha de Porto Carvoeiro aos trogos pedonais construidos nas margens
do Inha, dotando o concelho de uma mais vasta rede de percursos pedonais que permitam desfrutar
das excelentes qualidades ludico-paisagisticas deste territdrio.

O projeto prevé a abertura de caixa do percurso e colocagdo de saibro, numa extensao total de cerca
de 650 metros, ligando a nova marginal de Porto Carvoeiro ao limite sul da ARU, prolongando-se dai
até as margens do Inha (este trogo ndo esta contemplado nos custos agora apresentados).

4.3.

Delimitacdo de darea para a pratica de geocaching, e Municipio Sem custos
instalacdao de uma cache associados

A pratica de geocaching é uma atividade em crescimento a nivel internacional e nacional, que leva
muitas pessoas a locais pouco conhecidos, mas com condi¢des favordveis a exploragdo turistica da
natureza e das zonas verdes e montanhosas. Porto Carvoeiro retine condigdes propicias para a pratica
desta modalidade, e este podera constitui um veiculo para a divulgacdo e atracdo de novos turistas e
visitantes.

Esta acdo, tendo como principal objetivo a dinamizagao turistica do espaco, prevé a instalagdo de uma
cache num local a definir numa das manchas florestais da ARU de Porto Carvoeiro. Para isso devera o
municipio registar-se na comunidade de Geocaching e criar uma conta premium (sem custos
associados para as entidades responsaveis por gestdo territorial).

Neste quarto subsistema estratégico, o investimento total é de 183.000 €, sendo apenas 7,1%
deste montante de natureza publica. A grande fatia (92,9%) do investimento diz respeito a
intervengdes a levar a cabo pelos proprietarios dos terrenos a reflorestar, tendo, no entanto, o
municipio que assumir o importante papel de mediador e de prestador de apoio técnico, com o
intuito de incentivar estes proprietdrios a avancar com o projeto. Estas a¢cdes sdo representadas
de forma esquematica na figura seguinte.
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Figura 14 | Representagdo espacial dos investimentos previstos para o subsistema estratégico 4
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5) Rede de acessos principal

Como foi explicitado no capitulo referente ao Quadro Estratégico Espacial, a acessibilidade ao
aglomerado de Porto Carvoeiro é fundamental para que uma qualquer estratégia de reabilitagdo
e desenvolvimento urbano tenha sucesso. E ndo se trata apenas do acesso rodovidrio a este
nucleo urbano, mas também do acesso por via fluvial, que podera captar os importantes fluxos
turisticos que diariamente circulam no canal navegavel do Rio Douro.
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A este propodsito, foi ja destacada a importancia da construcao do cais fluvial de Porto Carvoeiro
(agdo 1.1). Importa agora focar as prioridades de interven¢do ao nivel das condi¢Ges de acesso
rodoviario a Porto Carvoeiro. O quadro seguinte aborda esta tematica.

Eixo 5: Rede de acessos principal ‘

Cadigo Designagao/ Entidades Envolvidas Custo Estimado
Objetivos/ Caraterizagdo

5.1. Requalificagcao da Rua do Rio Douro Municipio 181.350 €

Umas das condi¢des de base para que Porto Carvoeiro se possa afirmar no panorama residencial e
turistico do municipio e do Douro passa pela melhoria da acessibilidade ao lugar. Para além da
programada constru¢do do cais fluvial, que permitira o acesso pelo rio, importa atender as
necessidades de requalificagdo das vias que se constituem como principais acessos a Porto Carvoeiro,
dotando-as de melhores condicdes de circulagdo, mas também de estacionamento. E neste contexto
gue se enquadra o projeto de requalificagdo da Rua do Rio Douro, acesso principal a este aglomerado.
Trata-se de um projeto de requalificagdo do espago publico, englobando a intervengdo da faixa de
rodagem, a construgdo de passeios, a construgao de novas bolsas de estacionamento, a reabilitacdo
das infraestruturas urbanas, mobilidrio urbano e iluminagdo publica.

A estimativa apresentada, baseada num orgamento preliminar da Divisdao de Projetos do Municipio
de Santa Maria da Feira, prevé os custos com o levantamento do pavimento existente, o
assentamento da base, a pavimentagdo, montante ao qual acresce 40% para suportar custos com
iluminagao, infraestruturagdo e mobiliario urbano.

5.2. Requalificagdo da Rua de Carvoeiro Municipio 221.000 €

A semelhanca da acdo 5.1., também a requalificagdo da Rua de Carvoeiro se enquadra no objetivo de
dotar Porto Carvoeiro de melhores acessos rodoviarios.

Trata-se de um projeto de requalificacdo do espago publico, englobando a intervengdo da faixa de
rodagem, a construgdo de passeios, a construgao de novas bolsas de estacionamento, a reabilitacdo
das infraestruturas urbanas, mobilidrio urbano e iluminacgéo publica.

A estimativa apresentada, baseada num orgamento preliminar da Divisdo de Projetos do Municipio
de Santa Maria da Feira, prevé os custos com o levantamento do pavimento existente, o
assentamento da base, a pavimentagdo, montante ao qual acresce 40% para suportar custos com
iluminacao, infraestruturagdo e mobiliario urbano.

5.3. Construcdo de um novo acesso rodoviario a norte do Municipio A definir em
aglomerado com bolsa de estacionamento sede de projeto

Para além da requalificagdo dos dois principais acessos ao nucleo ribeirinho de Porto Carvoeiro,
importa equacionar a constru¢do de uma nova alternativa, que privilegie as condi¢des de
aparcamento automovel (ligeiros e passageiros). Este acesso, que preferencialmente se deve fazer no
guadrante noroeste do aglomerado, poderd contemplar apenas uma ligacdo pedonal entre o
aglomerado e a plataforma de aparcamento localizada a uma cota superior (necessariamente
proxima).

Uma vez que ainda ndo existe uma proposta definitiva para este novo acesso, considerou-se mais
oportuno ndo avangar com uma estimativa de custos, sendo, no entanto, conveniente assinalar no
quadro operativo desta estratégia esta importante agao.

O investimento global previsto para este subsistema estratégico, de natureza exclusivamente
publica, corresponde a 402.350 €, sendo a responsabilidade de execucdo do Municipio de Santa
Maria da Feira.
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Figura 15 | Representagdo espacial dos investimentos previstos para o subsistema estratégico 5
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6) Polos de Memodria e Lazer

E importante que a materializacdo da estratégia anteriormente desenhada contribua para o
refor¢o da identidade e memdria do lugar Porto Carvoeiro, potenciando os elementos materiais
e imateriais que conferem alguma singularidade a este pequeno nucleo ribeirinho do concelho

de Santa Maria da Feira.
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Este ultimo subsistema estratégico aborda esta perspetiva, apresentando no quadro seguinte
um conjunto de iniciativas de natureza infraestrutural, mas sobretudo imaterial que procuram
“instalar” uma nova dinamica e atmosfera urbana e que permitam atrair ndo sé novos residentes
(em regime de primeira e segunda habitacdo), mas também visitantes.

Eixo 6: Polos de memdria e lazer

Cédigo Designagdo/ Entidades Envolvidas  Custo Estimado
Objetivos/ Caraterizagdo

6.1. Instalagao de uma unidade de alojamento ou restauragao na Agentes privados 1.253.890 €
antiga fabrica de madeira (promotores e
proprietarios)

Considerando a criagdo e consolidagdo de Porto Carvoeiro como espago de lazer e turismo, é fundamental
a instalagdo de estruturas que possibilitem a permanéncia dos turistas e visitantes (que venham por terra
ou pelo rio), através de uma unidade de alojamento e/ou de restauragdo que funcione como atrativo e
como espaco de fruigdo turistica. Considera-se que a area ocupada pela antiga fabrica de madeira, pela
sua localizagdo privilegiada e pela memdria que encerra seria o local ideal para a instalagdo deste tipo de
equipamentos.

[A metodologia utilizada para se estimar o custo das intervengdes assentou, em primeiro lugar, no estado
de conservagdo de cada um dos edificios abarcados por este subsistema. Em fung¢do do estado de
conservagdo (muito bom, bom, razodvel, mau e ruina) e do enquadramento morfotipoldgico do lugar,
definiram-se custos médios de reabilitagdo por metro quadrado (bom = a necessitar de obras de
manutengdo; razodvel = a necessitar de pequenas reparagdes; mau = a necessitar de médias reparagoes;
e ruina = a necessitar de grandes reparagées — os edificios em muito bom estado de conservagdo ndo
necessitam de interveng¢do). Em sequida, aferiu-se a drea bruta de cada edificio (drea de implantagéo x n®
de pisos), para assim se obter uma estimativa de custo para cada um dos edificios que, de algum modo,
evidenciavam alguma necessidade de obras de manuten¢do ou reparag¢do. Para os edificios identificados
como de valia patrimonial, ao custo estimado para a sua reabilitacdo foi acrescido um adicional de 15%,
em fungdo de uma possivel interven¢do mais dispendiosa]

Através da leitura do quadro seguinte e do cartograma apresentado no final deste quadro é possivel
identificar os imdveis que poderdo receber esta unidade de alojamento e/ou de restauragdo, assim como
os custos previstos, quer em fun¢do do estado de conservagao dos imdveis, quer em fungao da tipologia
de fungdo a instalar.

» Area . A Custo médio de Estimativa de
) Estado Funcdo . » Cércea / n2 | Area bruta p/ ) .
# Edif . ) implantacao ) . intervencao custo da
Conservagdo | dominante pisos Edificio (m2) ) .

(m2) (€/m2) intervengdo (€)
73. RUINA Industrial 83,19 1 83,19 1000 83190
74. RUINA Industrial 1018 1 1018 1000 1170700
Total da agdo 6.1 1253 890

Importa clarificar que a concretizagdo deste projeto, com uma estimativa de cerca de 1.250.000€, estara
sempre dependente da vontade dos proprietarios e de existéncia de investidores interessados. Ao
municipio cabera divulgar Porto Carvoeiro junto de potenciais investidores e auxiliar um eventual
interessado no processo de licenciamento e execugdo do projeto.

6.2. Construgao de posto de informagao turistica e cafetaria Municipio 150.000 €

Para além dos equipamentos de investimento privado, é igualmente necessaria a criagdo de condi¢des de
acolhimento ao turista/visitante, sendo proposta a construcdo, pelo municipio, de um posto de
informacdo turistica e cafetaria de apoio, passivel de ser posteriormente gerido em modelo de concessdo/
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exploragdo privada ou associativa.

Deste modo, esta a¢do visa a reabilitagdo de um espago em Porto Carvoeiro para instalagdo do posto de
informacgdo turistica e de uma cafetaria com esplanada junto ao rio. Os custos apresentados dizem
respeito as obras de reabilitagdo de um espago num edificio e de construgdo da esplanada de apoio a
cafetaria. Ao concessionario caberd equipar a cafetaria.

6.3. Reabilitagdo dos edificios patrimonialmente mais Agentes privados 1.148.103 €
relevantes (promotores e
proprietarios)

Esta agdo tem como principal objetivo a introdugdo de melhorias no estado de conservagdo dos imoveis
com maior interesse patrimonial e arquitetdnico e nas respetivas condigdes de habitabilidade.

[A metodologia utilizada para se estimar o custo das intervengdes assentou, em primeiro lugar, no estado
de conservagdo de cada um dos edificios abarcados por este subsistema estratégico. Em fung¢do do estado
de conservagdo (muito bom, bom, razodvel, mau e ruina) e do enquadramento morfotipolégico do lugar,
definiram-se custos médios de reabilitagdo por metro quadrado (bom = a necessitar de obras de
manutengdo; razodvel = a necessitar de pequenas reparagdes; mau = a necessitar de médias reparagoes;
e ruina = a necessitar de grandes reparagées — os edificios em muito bom estado de conservagdo ndo
necessitam de intervencgdo). Em seguida, aferiu-se a drea bruta de cada edificio (drea de implantagdo x n®
de pisos), para assim se obter uma estimativa de custo para cada um dos edificios que, de algum modo,
evidenciavam alguma necessidade de obras de manutengdo ou reparagdo. Para os edificios identificados
como de valia patrimonial, ao custo estimado para a sua reabilitagdo foi acrescido um adicional de 15%,
em fungdo de uma possivel intervengdo mais dispendiosa]

Neste subsistema foram identificados 10 edificios, todos eles com fungdo residencial, que se apresentavam
em diferentes estados de conservagdo: 4 foram identificados como estando em mau estado de
conservacgao, 3 em razoavel estado de conservagdo e outros 3 em bom estado de conservagao.

O quadro seguinte sistematiza a informagdo respeitante a reabilitagdo de cada um dos edificios
identificados. O investimento total previsto é de 1.148.103€, sendo 998.568€ respeitantes a médias
reparagoes de edificios, 123.365€ referentes a pequenas reparagdes de edificios e os restantes 26.169€ a
obras de manutenc¢do em trés edificios.

. Area ; . Custo médio de Estimativa de
# Edif e . Futlgao implantagdao Cerc?a s Ar%a, tfruta o/ intervengao custo da
Conserva¢ao | dominante (m2) pisos Edificio (m2) (€/m2) intervencio (€)
17. MAU Residencial 141,18 2 282,36 750 243 536
18. MAU Residencial 120,55 2 2411 750 207 949
26. RAZOAVEL Residencial 165,12 2 247,68 400 113933
27. RAZOAVEL Residencial 6,74 2 10,11 400 4651
28. RAZOAVEL Residencial 6,93 2 10,395 400 4782
29. BOM Residencial 40,04 2 80,08 200 18 418
30. BOM Residencial 11,57 2 23,14 200 5322
31. BOM Residencial 5,28 2 10,56 200 2429
63. MAU Residencial 140,88 3 422,64 750 364 527
64. MAU Residencial 105,83 2 211,66 750 182 557
Total da agdo 6.1 1148 103
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6.4. Ha Festa na Aldeia ADRITEM n.d.

O HFA resulta de uma iniciativa da ADRITEM, com intervengdo em varios dominios, como a qualificagdo e
o envolvimento das populagdes locais e o reforco da identidade das aldeias. E uma iniciativa que apesar
de relativamente recente tem produzido resultados e que se considera dever ter continuidade,
eventualmente com o alargamento a outras iniciativas, como o Mercado de Rua que se propde.

A quantificacdo dos custos devera ser equacionada no ambito da programacdo global do programa HFA,
da responsabilidade da ADRITEM e que abarca diversas aldeias.

6.5. Programa de animagao sociocultural de Porto Carvoeiro Municipio 60.000 €

Acdes de animagdo urbana sdo essenciais para desenvolver nos residentes e visitantes um maior sentido
de usufruto do espacgo publico e de pertencga ao lugar. Deste modo, pretende-se com esta acdo “construir”
uma programacao regular com a¢des de animacgdo sociocultural de diversos tipos, nomeadamente:

i) “Manhds Vivas”: na sequéncia da iniciativa do Municipio no ambito do projeto “Manhas Vivas”, propGe-
se a realizacdo de uma Manha por més em Porto Carvoeiro, com sesses de ioga, pilates ou tai-chi, ou
seja, modalidades mais vocacionadas para o relaxamento, e as quais os utilizadores poderao associar a
contemplagdo de uma paisagem qualificada como a de Porto Carvoeiro. A estimativa orgamental
contempla assim 12 sessGes anuais (uma por més) durante os 10 anos de vigéncia da ORU, a um valor
médio de 200€ por sessdo (custos de transporte e honordrios do monitor), perfazendo um total de
24.000€.

ii) Mercado de Rua: uma das formas de dinamizar e promover a atividade econémica de Porto Carvoeiro
passa por introduzir algumas dinamicas comerciais, eventualmente, partindo de uma légica de maior
proximidade e participacdo dos habitantes e agentes locais. Um pouco na linha do que se faz no HFA,
propde-se a realizagdo trimestral de um mercado de rua em que estejam presentes os comerciantes locais
gue adiram a iniciativa, criando ainda uma secg¢do para venda de artigos usados. Os custos associados a
esta a¢do passam pela criagdo das condigBes de funcionamento do mercado de rua (luz, 4gua e instalagdo
de um WC temporario), num total de 36.000€ que corresponde a um custo de 900€ por mercado
(multiplicado por 4 agdes anuais durante os 10 anos de vigéncia da ORU, num total de 40 edi¢des do
mercado de rua).

iii) Programacgdo cultural e desportiva associada a eventos como o Imaginarius e a Viagem Medieval:
Atendendo a realizagdo no concelho de eventos com elevado grau de reconhecimento e fluxo de
participantes, propde-se a articulagdo com esses mesmos eventos, criando uma programacao cultural
para Porto Carvoeiro que possa ser complementar ou mesmo passar pela realizagdo de atividades
integradas nos programas de eventos como o Imaginarius ou a Viagem Medieval, neste aglomerado. A
guantificacdo das despesas inerentes a esta acdo terdo que ser concertadas em sede de programacgao
destes dois eventos.

6.6. Instalagdao da sede da Associagao de Moradores de Porto Municipio 65.400 €
Carvoeiro Associacio de
Moradores de Porto
Carvoeiro

A recém-criada Associacdo de Moradores de Porto Carvoeiro poderd e devera assumir um papel ativo na
estratégia de dinamizagdo de Porto Carvoeiro, sendo simultaneamente os principais destinatarios, mas
também agentes desta dinamizac¢do. Neste contexto, considera-se importante a criagdo de uma sede para
a Associagao, que facilite o trabalho da mesma e que possa ainda ser um espacgo de partilha e reflexao
sobre as iniciativas a desenvolver. Para além disso, propde-se que este possa funcionar como um espago
de convivio dos associados e de apoio aos residentes (com acesso a internet).

Os custos inerentes a esta agdo preveem o aluguer de um espago em Porto Carvoeiro (300€/més * 120
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meses = 36.000€), a compra de algum equipamento informatico e mobilidrio de escritdrio (5.000€) e os
custos de funcionamento da sede durante os 10 anos de vigéncia da ORU, nomeadamente com agua, luz
e servico de internet (média de 120€/més * 120 meses = 14.400€). Para além destes custos, prevé-se
ainda uma verba de 10.000€ para pequenas obras de reparacao e adaptagdo do espaco a nova fungao.

6.7. Valorizagdo dos socalcos e muros de sustentagao Agentes privados 45.000 €
tradicionais (proprietarios)

A existéncia em Porto Carvoeiro de um conjunto significativo de socalcos agricultados (pequenos
horticolas e pomares) e respetivos muros de sustentagdo construidos de forma artesanal, configura-se
como uma mais-valia patrimonial e paisagistica que importa valorizar. Contudo, alguns destes socalcos
necessitam ser novamente agricultados, enquanto que alguns dos muros de sustentacdao revelam
necessidades de reparagao recorrendo aos métodos tradicionais utilizados na sua génese.

Sendo uma iniciativa a cargo dos respetivos proprietdrios, a estimativa apresentada é bastante reduzida,
uma vez que visa pequenas obras de reparacgdo e de plantagao.

6.8. Instalagdo de suportes interpretativos da histéria de Porto Municipio 45.000 €
Carvoeiro

O que se propde é que, de forma criativa, se criem elementos interpretativos sobre a histéria de Porto
Carvoeiro que permitam preservar e divulgar o patriménio material e imaterial. Sendo crucial a
mobilizagdo e envolvimento da populagdo, sugere-se a criagdao de um concurso de ideias através do qual
sejam selecionadas as imagens, estruturas, instalagdes artisticas consideradas de maior criatividade e
relevo.

A estimativa de custos proposta contempla a concecdo grafica dos suportes comunicacionais e a aquisicdo
do material e equipamento necessario para a sua instalacdo.

O investimento global previsto neste subsistema estratégico é de 2.767.393 €, sendo a grande
fatia de natureza privada (2.446.393€, correspondendo a cerca de 90% do total).
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Figura 16 | Representagdo espacial dos investimentos previstos para o subsistema estratégico 6

6.3 | Reabilitagdo dos elementos patrimoniais mais

6.7 | Valorizagdo dos socalcos e muros de
sustentagio tradicionais (extensivel a toda a
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Fonte: Quaternaire Portugal

As acOes territoriais estruturantes agora apresentadas, materializadas em acGes e projetos
estruturantes de intervencdo fisica e funcional ao nivel das estruturas urbanas (edificado,
espaco publico, equipamentos coletivos, elementos naturais ou ambientais, etc.), mas também
em projetos de indole imaterial (de animacdo urbana e revitalizagdo econdmica e histdrico-
cultural), planificados de acordo com as dimensdes estratégicas do programa de reabilitacdo de
cada um dos subsistemas estratégicos, possuem um nivel de impacto e de efeito determinante
no seio da interveng¢do de reabilitacdo, designadamente, por serem capazes de induzir, com
menor ou maior grau, outros projetos publicos e privados ou dinamicas de requalificagdo e de
revitalizagdo da ARU de Porto Carvoeiro, bem como da sua envolvente préoxima.

No capitulo respeitante a operacionalizacdo da estratégia sera apresentada a programagao
financeira global do PERU de Porto Carvoeiro, contendo o respetivo cronograma de execugao e
possiveis fontes de financiamento.

Finalmente, e apesar de ter sido jd apresentada, em cada um dos subsistemas estratégicos, a
fundamentacgao inerente a aferigao das estimativas orgamentais dos projetos de reabilitacdo das
estruturas edificadas em presenca, importa reiterar a metodologia utilizada.

H43



- i AAA

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA DE PORTO CARVOEIRO .
A A A Quaternaire

AANN

DEFINICAO DA ORU [VERSAO FINAL] Portugal

O primeiro passo neste procedimento foi o da atualizagdo do levantamento do estado de
conservacao do edificado (recorrendo apenas a observagao exterior). Tendo em conta o estado
de conservacgao dos imdveis e o enquadramento morfotipoldgico do lugar foram entdo definidas
diferentes tipologias de intervencdo, aos quais correspondem por seu turno diferentes custos
médios por drea bruta de construcdo. No quadro seguinte explicita-se estas correlagdes.

Custo médio por area

Estado de Conservacgao Tipo de intervengao bruta construida
Muito bom N3o aplicavel 0€/m?

Bom A necessitar de obras de manutengdo 200 €/m?

Razoavel A necessitar de pequenas reparagoes 400 €/m?

Mau A necessitar de médias reparacgdes 750 €£/m?

Ruina A necessitar de grandes reparagdes 1000 €/m?

Em seguida, aferiu-se a area bruta de cada edificio (multiplicando-se a drea de implantacdo pelo
numero de pisos), para assim se obter uma estimativa de custo para cada um dos edificios que,
de algum modo, evidenciavam alguma necessidade de obras de manutengdo ou reparagao.

Importa ainda clarificar que para os edificios identificados como de valia patrimonial, ao custo
estimado para a sua reabilitagdo foi acrescido um adicional de 15%, em fungdo de uma possivel
intervenc¢do mais dispendiosa e algumas restricdes do ponto de vista de projeto.

5.2. INSTRUMENTOS, APOIOS E INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

Para além do quadro das agOes territoriais estruturantes da ORU de Porto Carvoeiro, de
natureza primordialmente fisica apresentado no ponto anterior, é evidente e consensual que,
para ser eficaz, uma estratégia de reabilitagdo urbana, deverd contemplar outro tipo de
instrumentos, ferramentas e mecanismos de apoio, estimulo e incentivo.

Uma estratégia de reabilitagdo urbana terd sempre que integrar multiplas linhas de intervengao
e assentar em dindmicas de acdo / reagdo de diversos agentes, nomeadamente publicos,
promotores imobilidrios e empresas de construgdo, proprietarios de imoveis (também eles
atores incontornaveis do processo de reabilitagdo, assentando na sua disponibilidade e dinamica
a possibilidade para langar um processo sustentado e ndao apenas pontual e apoiado no
investimento publico), residentes na area de reabilitagdo urbana (sejam proprietarios ou
inquilinos, aos quais se dirige também um conjunto de linhas de intervengao, assumindo que
constituem um dos nucleos centrais destinatarios da intervenc¢do) e ainda outros utentes e
visitantes deste pequeno nucleo urbano ribeirinho.

Na operacionalizagdo de uma estratégia de reabilitacdo urbana compete ao setor publico, com
o municipio na liderancga, diversas fungdes: regular e monitorizar a intervengdo; assegurar a
realizacdo de um conjunto de a¢Ges de natureza material ou incorpdrea; e estimular outras
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entidades, designadamente as da esfera privada, empresarial ou individual, a aderir a dinamica
global de reabilitacdo e regeneracao.

Cabe assim ao Municipio de Santa Maria da feira sistematizar e propor instrumentos e
mecanismos de apoio e incentivo a mobilizar para a implementacao da estratégia de reabilitacdo
urbana, podendo estes ser de natureza diversificada: instrumentos de natureza fiscal,
instrumentos de natureza regulamentar e administrativa, instrumentos de apoio financeiro e
ainda medidas complementares de politica urbana municipal de incentivo a reabilitacdo urbana.
E a estes distintos instrumentos que sera dedicada aten¢do nos préximos pontos.

5.2.1. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL

O Artigo 142 do regime juridico da reabilitacdo urbana estabelece os efeitos que o processo de
delimitacdo de uma ARU acarreta quer para os municipios que as delimitam, quer para os
proprietarios abrangidos por essa delimitacdo: se por um lado “obriga a definigdo, pelo
municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio,
designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMIl) e o imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imaoveis (IMT), nos termos da legislagcdo aplicdvel”, por outro “confere
aos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fra¢bes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilita¢Go
urbana, nos termos estabelecidos na legislacGo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e
incentivos relativos ao patrimadnio cultural”.

Resulta deste facto a necessidade de o Municipio de Santa Maria da Feira, enquanto entidade
gestora, estabelecer o conjunto dos beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitacdo urbana
que estejam associados a constituicdao legal da ARU de Porto Carvoeiro, bem como definir os
mecanismos e procedimentos administrativos necessarios para que os proprietdrios
interessados possam de facto aceder a tais beneficios e incentivos.

A aprovacdo da delimitacdo de uma ARU e sua publicacdo em Didrio da Republica implica a
habilitacdo dos proprietarios de prédios urbanos (ou fragdes de prédios urbanos) abarcados por
estes limites a usufruir de um conjunto de beneficios fiscais. Assim, neste ponto, procura
elencar-se o quadro global dos beneficios fiscais de apoio a reabilitagdo urbana que decorrem
da legislagdo em vigor e aplicdvel em territdrio nacional, e que estejam sujeitos a alguns
pressupostos de base, como por exemplo a localizagdo do prédio urbano em Area de
Reabilitagdo Urbana (a luz do RIRU).

Porém, a leitura deste capitulo ndo dispensa a consulta direta da legislagdo aplicavel.

INCENTIVOS FISCAIS APLICAVEIS EM ARU QUE DECORREM DO ESTATUTO DOS BENEFiICIOS FISCAIS

Com a publicagdo do RIRU em 2009, na sua redagao atualizada, o legislador sentiu necessidade
de prever e garantir medidas de estimulo as a¢bes de reabilitagdo urbana. Deste modo, no
Orcamento de Estado para 2009 (Lei n.2 64-A/2008, de 31 de dezembro, na sua redagdo
atualizada) foram consagrados beneficios fiscais e normativos a realizacdo de acbes de
reabilitacdo de prédios urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas assentam na introducdo
de um novo artigo no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), o Artigo 71.2 (regime extraordinario
de apoio a reabilitacdo urbana), que passa a tornar mais duradouros os beneficios fiscais em
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causa, indo mais além do que os beneficios fiscais ja previstos no Artigo 45.2, mas que ndo
versavam exclusivamente sobre imdveis localizados em ARU.

De facto, o Artigo 71.2 do EBF estabeleceu um conjunto de incentivos especificos em matéria de
reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de acGes de reabilitacdo localizados em ARU.

Porém, ja no ano de 2017, o Governo apresenta a “Nova Geragdo de Politicas de Habitagdao”
através da qual procura, entre outras finalidades, criar as condicGes para que a reabilitacdo
passe de excecdo a regra. E em consonancia com este objetivo que o Orgamento de Estado para
2018 (Lein.2114/2017, de 29 de dezembro, na sua redacdo atualizada) concentra de forma mais
efetiva os beneficios fiscais na reabilitacdo e no arrendamento habitacional, procedendo a
revisdao dos Artigos 452 e 712 do EBF, clarificando, simplificando e conferindo coeréncia,
eliminando sobreposicdes e harmonizando as definigbes existentes. Com esta revisao, o
Governo procurou ainda manter da competéncia municipal os beneficios que ja dependiam da
sua aprovacao e restringir os beneficios fiscais definidos ao nivel central ao que sdo os objetivos
de politica nacional, dado que em tudo o resto a opcao deverd caber aos municipios, mas sempre
nos termos das estratégias definidas localmente.

De facto, se anteriormente a esta revisdao do EBF cada um dos Artigos (45.2 e 71.2) apresentava
uma definicdo distinta de “reabilitacdo” (nenhuma das quais coincidente com a legislacdo
existente), agora este conceito foi mais claramente balizado, com o intuito de restringir os
beneficios fiscais ao que seja, de facto, reabilitacdo, sendo remetido para o conceito de
“reabilitacdo de edificio” previsto no RIRU (alinea f) do Artigo 2.9): “a forma de intervenc¢do
destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional,
estrutural e construtiva a um ou a vdrios edificios, as construgées funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as fra¢des eventualmente integradas nesse edificio,
ou a conceder-lhes novas aptidées funcionais, determinadas em fun¢do das opgbes de
reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrées
de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagdes urbanisticas”.

Adicionalmente, os beneficios fiscais passam a aplicar-se somente a imdveis localizados em ARU
(o que ndo acontecia no Artigo 45.2 onde estavam os beneficios que decorriam diretamente da
lei), mas mantendo-se abrangidos os iméveis a reabilitar com mais de 30 anos fora destas areas
e tendo de ser cumpridos objetivos minimos de melhoria do estado de conservagdo e de
eficiéncia energética.

Deste modo, com a aprovac¢do da ARU de Porto Carvoeiro (e sua publicagdo em sede de Diario
da Republica, em novembro de 2021, através do Aviso n.2 20603/2021), os proprietarios cujos
prédios urbanos sejam abarcados por esta delimitagao e cujas obras de reabilitagdo se
realizam a partir de novembro de 2021, passam a usufruir dos beneficios fiscais constantes do
guadro seguinte.
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Imposto | Eng. Legal Beneficio fiscal Requisitos e condi¢des de acesso

= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizados em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

o objeto de intervencdo de “reabilitacdo de edificios” (de acordo
com o RJIRU ou o RERU);

o objeto de intervengdo da qual resulte um estado de conservagdo
do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervencdo e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).

= O reconhecimento da intervencdo de reabilitagdo deve ser requerido
conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenga
da operagdo urbanistica, cabendo a Camara Municipal de Santa Maria
Isencdo por um da Feira comunicar esse reconhecimento ao Servico Local de Finangas,

Artigo 45.2 do periodo de 3 anos (a no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinacdo do
EBF (alinea a) contar do ano estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva
don.22) inclusive. d ’ certificagdo energética, se esta for posterior;
. inclusive, da
IMI “Prédios conclusé’o das obras) = Aanulagdo da liquidagdo do IMI e a correspondente restituigdo serd
urbanos objeto com possibilidade dé efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo maximo de 15 dias a
de P contar da comunicagdo prevista no ponto anterior;

e renovagao por mais 5 . ) . )} . .
reabilitagdo = A prorrogacdo da isengdo estd dependente de deliberagdo da

anos Assembleia Municipal, sob proposta fundamentada da Camara de
Municipal de Santa Maria da Feira, nos termos do Regime Financeiro
das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais (n.2 2 do artigo
16.9)

= Arenovagdo da isengdo aplica-se somente aos casos de imdveis
afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo
prépria e permanente, tendo de ser requerida pelo proprietario;

= Arenovagdo da isengdo devera ser requerida pelo proprietario,
ficando sujeita a confirmagdo por parte da Camara Municipal de Santa
Maria da Feira de utilizagdo/ ocupagdo nos primeiros trés anos (contrato
de arrendamento ou prova de residéncia, consoante se trate de
arrendamento ou habitagdo prépria);

= O presente beneficio ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favorével) e ndo prejudica a liquidagdo e cobranga do respetivo imposto,
nos termos gerais.
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IMT

Artigo 45.2 do
EBF (alinea b)
don.22)
“Prédios
urbanos objeto
de
reabilitagdo”

Isencdo nas

aquisicoes de imodveis

destinados a
intervengdes de
reabilitacao

= Aisenc¢do apenas se aplica se o adquirente iniciar as obras no prazo
maximo de trés anos a contar da data de aquisigdo;

= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizados em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

o objeto de intervengdo de “reabilitagdo de edificios” (de acordo
com o RJIRU ou o RERU);

o objeto de intervengdo da qual resulte um estado de conservagao
do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervencdo e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).

= QO reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido
conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenga
da operagdo urbanistica, cabendo a Camara Municipal de Santa Maria
da Feira comunicar esse reconhecimento ao Servigo Local de Finangas,
no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinagdo do
estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva
certificagdo energética, se esta for posterior;

= A anulagdo da liquidagdo do IMT e a correspondente restitui¢do sera
efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo méximo de 15 dias a
contar da comunicagdo prevista no ponto anterior;

= QO presente beneficio ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favoravel) e ndo prejudica a liquidagdo e cobranga do respetivo imposto,
nos termos gerais.

IMT

Artigo 45.2 do
EBF (alinea c)
don.22)
“Prédios
urbanos objeto
de
reabilitagdo”

Isencdo na primeira

transmissao
subsequente a
intervengao de
reabilitacao

= Aisengdo apenas se aplica se o imovel se destinar a arrendamento
para habitagdo permanente ou, se localizado em ARU, também a
habitagdo propria e permanente;

= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizados em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

o objeto de intervencdo de “reabilitacdo de edificios” (de acordo
com o RJRU ou o RERU);

o objeto de intervengdo da qual resulte um estado de conservagdo
do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervengdo e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).

= O reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido
conjuntamente com a comunicag¢do prévia ou com o pedido de licenga
da operagdo urbanistica, cabendo a Cdmara Municipal de Santa Maria
da Feira comunicar esse reconhecimento ao Servigo Local de Finangas,
no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinagdo do
estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva
certificacdo energética, se esta for posterior;

= Aanulagdo da liquidagdo do IMT e a correspondente restitui¢do sera
efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo maximo de 15 dias a
contar da comunicagdo prevista no ponto anterior;

= O presente beneficio ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favorével) e ndo prejudica a liquidagdo e cobranca do respetivo imposto,
nos termos gerais.
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Tributagao de mais-

= Mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em
territdrio portugués (sem prejuizo da opgdo pelo englobamento);
= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizados em ARU que
sejam, cumulativamente:
o objeto de intervengdo de “reabilitagdo de edificios” (de acordo
com o RJIRU ou o RERU);

o objeto de intervengdo da qual resulte um estado de conservagao
do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes

Artigo 45.2 do T da intervencdo e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
EBF (alinea d) valias a taxa vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);
o auténoma de 5%, ) . . L -
don.22) o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
IRS “prédios de.corll'entT.s da N eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
; rimeira alienagdo i it ifici
urbanos objeto p " ¢ 194/2(?15 relativo éo desemp(?r?ho ?nergetlclo.dos edIfIC.IOIS.
de subsequente a (através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).
reabilitacéo” intervencgdo de = O reconhecimento da intervengdo de reabilitagio deve ser requerido
reabilitagdo conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenga
da operagdo urbanistica, cabendo a Camara Municipal de Santa Maria
da Feira comunicar esse reconhecimento ao Servigo Local de Finangas,
no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinagdo do
estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva
certificagdo energética, se esta for posterior;
= O presente beneficio ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favoravel).
= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizados em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:
o objeto de intervengdo de “reabilitagdo de edificios” (de acordo
com o RJRU ou o RERU);
o objeto de intervengdo da qual resulte um estado de conservagdo
do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervengdo e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);
o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
Artigo 45.2 do Reducdo a metade eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
EBF (alinea e) das taxas devidas 194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios

don.22) pela avaliagio do (através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).
Taxas “prédios estado de = O reconhecimento da intervencdo de reabilitagdo deve ser requerido

urbanos objeto ~ conservagio do conjuntarrlente corrl a? comunicagdo prévia ou com o pedido de licenga

.. da operagdo urbanistica;
de imovel (de acordo
reabilitagéo” com o MAEC) = A primeira vistoria deve ser requerida aos servigos técnicos da

Camara Municipal, antes do inicio da obra de reabilitagdo, havendo
lugar a cobranga integral pelo servigo. A redugdo efetiva-se na segunda
vistoria (apds as obras de reabilitagdo e novamente requerida pelo
promotor), havendo lugar a isengdo total nesta segunda avaliagdo, mas
apenas em caso de subida de dois niveis do estado de conservagdo do
imoével e obtendo no minimo a classificagdo de “bom” (de acordo com
MAEC);

= Em caso de verificagdo das condi¢des descritas anteriormente, cabera
a Camara Municipal reembolsar o requerente da totalidade do valor da
segunda vistoria.
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= S3o abrangidos iméveis localizados em ARU objeto de intervengdes
de “reabilitacdo de edificios” (tal como definidas no RJRU), que
cumpram umas das seguintes condigdes:

o daintervengdo resulte um estado de conservagdo de, pelo
menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio (de
acordo com o MAEC);

o daintervengdo resulte um nivel de conservagdo minimo “bom”
em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o

Dedugdo a coleta de custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
Artigo71.2do = 30% dos encargos do valor patrimonial tributario do imével e este se destine a
EBF (n.2 5) relacionados com a arrendamento para habitagdo permanente;
IRS “Incentivos a reabilitacdo = A comprovagdo do inicio e da conclusdo das agdes de reabilitagdo é
reabilitagdo suportados pelo da competéncia da Camara Municipal ou de outra entidade legalmente
urbana” proprietdrio, até ao habilitada para gerir um programa de reabilitagdo urbana para a area da
limite de 500€ localizagdo do imével, incumbindo-lhes certificar o estado dos iméveis,

antes e apds as obras compreendidas na agdo de reabilitagdo, sem
prejuizo do disposto na condigdo supracitada.

= Area de reabilitagdo urbana é a rea territorialmente delimitada nos
termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua redagdo atualizada.

= QOs encargos devem ser devidamente comprovados e dependem de
certificagdo prévia por parte do 6rgdo de gestdo da ARU (Municipio de
Santa Maria da Feira), sendo por este posteriormente remetidos ao
Servigo Local de Finangas.

= Mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em
territdrio portugués (sem prejuizo da opgdo pelo englobamento);

= Mais-valias decorrentes da primeira alienagdo de imdveis localizados
em ARU objeto de intervengdes de “reabilitagdo de edificios” (tal como
definidas no RJRU) nos termos das respetivas estratégias de reabilitagdo
de urbana, que cumpram umas das seguintes condigdes:

o daintervengdo resulte um estado de conservagdo de, pelo
menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio (de
acordo com o MAEC);

Artigo 71.2 do o daintervengdo resulte um nivel de conservagdo minimo “bom”
g
EBF (n.2 5) Tributagdo de mais- em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
IRS “Incentivos & valias 3 taxa do requerlmentq paraT a correspondente avaliagdo, desde que o
e . o custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
reabilitagdo auténoma de 5% L .y .
bana” do valor patrimonial tributdrio do imével e este se destine a
urbana

arrendamento para habita¢do permanente;

= A comprovagdo do inicio e da conclusdo das a¢des de reabilitagdo é
da competéncia da Camara Municipal ou de outra entidade legalmente
habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a area da
localizagdo do imoével, incumbindo-lhes certificar o estado dos imoveis,
antes e apds as obras compreendidas na agdo de reabilitagdo, sem
prejuizo do disposto na condigdo supracitada.

= Area de reabilitagdo urbana é a area territorialmente delimitada nos
termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua redagdo atualizada.
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= Rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS
residentes em territorio portugués (sem prejuizo da opgdo pelo
englobamento), inteiramente decorrentes de arrendamento de:

o Imdveis situados em 'area de reabilitagdo urbana', recuperados
nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo;

o Osimodveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das
rendas nos termos dos artigos 27.2 e seguintes do Novo Regime
de Arrendamento Urbano (NRAU), que sejam objeto de agbes
de reabilitagdo;

= S3o abrangidos rendimentos de iméveis localizados em ARU objeto
de intervengdes de “reabilitagdo de edificios” (tal como definidas no
RJRU) nos termos das respetivas estratégias de reabilitagdo de urbana,

gue cumpram umas das seguintes condigdes:
Artigo 71.2 do

EBF (n. 7) Tribl.!tagéio de N o da inter\(/jer.\géz,) rgsultg unr:jestad? dzconservagﬁo de_, !)glo
- rendimentos prediais menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio (de
IRS “Incentivos a 3 taxa auténoma de acordo com o MAEC);
reabilitagéo 5% o daintervengdo resulte um nivel de conservagdo minimo “bom”
urbana” em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data

do requerimento para a correspondente avaliacdo, desde que o
custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributdrio do imével e este se destine a
arrendamento para habitagdo permanente;

= A comprovagdo do inicio e da conclusdo das a¢des de reabilitagdo é
da competéncia da Camara Municipal ou de outra entidade legalmente
habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a area da
localizagdo do imével, incumbindo-lhes certificar o estado dos iméveis,
antes e apds as obras compreendidas na agdo de reabilitagdo, sem
prejuizo do disposto na condigdo supracitada.

= Areade reabilitagdo urbana é a area territorialmente delimitada nos

termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua redagdo atualizada.

= Fundos constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de
2013 que operem de acordo com a legislagdo nacional

= Pelo menos 75% dos ativos do fundo tém que ser bens imdveis
sujeitos a agdes de reabilitacdo localizados em ARU, objeto de
intervengdes de “reabilitagdo de edificios” (tal como definidas no RIRU),
que cumpram umas das seguintes condigdes:

o daintervengdo resulte um estado de conservagdo de, pelo
menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio (de
acordo com o MAEC);

Isengdo para

Artigo 71.2 do
8 rendimentos de

o daintervengdo resulte um nivel de conservagdo minimo “bom”

EBF (n.2 1) em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
IRC “Incentivos & qua.lquer natureza do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
bilitacs obtidos em fundos de custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
reabil aggo investimento do valor patrimonial tributario do imdvel e este se destine a
urbana imobiliario arrendamento para habitagdo permanente;

= A comprovagdo do inicio e da conclusdo das a¢des de reabilitagdo é
da competéncia da Camara Municipal ou de outra entidade legalmente
habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a area da
localizagdo do imével, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis,
antes e ap0s as obras compreendidas na agdo de reabilitagdo, sem
prejuizo do disposto na condi¢do supracitada.

= Area de reabilitagdo urbana é a area territorialmente delimitada nos
termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro.
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Como se depreende do conjunto de requisitos e condicionalismos apresentados no quadro
anterior e inscritos no Estatuto de Beneficios Fiscais, o acesso de um proprietdrio de um prédio
(ou fragdo) urbano ao conjunto dos beneficios fiscais descritos ndo é automatico e
indiscriminado.

De facto, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execugao de obras
de reabilitacdo urbana dependa necessariamente de uma avaliacdo, com vista apreciar o
cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda de acordo com o EBF, a comprovacao do inicio
e da conclusdo das obras de reabilitacdo é da competéncia da Camara Municipal ou de outra
entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a drea da
localizacdo do imével, incumbindo-lhes, a pedido do promotor, certificar o estado dos iméveis,
antes e apds as obras compreendidas na acdo de reabilitacdo (através de vistorias). A este
propdsito, convém clarificar que a Camara Municipal de Santa Maria da Feira ndo confirma por
si prdpria, ou pelos seus préprios meios, o inicio e o fim das obras de reabilitacdo. Esta
comprovacao é feita, nos casos que a lei assim obriga, pelo termo de responsabilidade do técnico
da obra competente ou, no caso das obras de escassa relevancia urbanistica, pelas datas das
vistorias inicial e final.

Segundo a alinea b) do nimero 1.2 do artigo 45.2 e a alinea c) do nimero 23.2 do artigo 71.2 do
EBF, o “estado de conservacdo” de um edificio ou fracdo é determinado nos termos do disposto
no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro. De acordo com esta legislacdo, a analise do
estado de conservacdo terd como base o Método de Avaliacdo do Estado de Conservagao dos
Edificios (MAEC), estando ai definidos os critérios de avaliagdo e as regras para a determinacdo
do coeficiente de conservacgao.

A avaliacdo do estado de conservacdo é realizada com base numa vistoria visual detalhada (37
elementos funcionais), e consubstanciada no preenchimento de uma ficha de avaliacdo (modelo
este também publicado no diploma legal referido no paragrafo anterior), ndo se recorrendo a
consulta de projetos, a analise do historial de obras ou a realizagdo de ensaios ou sondagens.
Considera-se que apenas com a vistoria é possivel realizar uma despistagem das principais
anomalias e benfeitorias de modo a obter resultados com um grau de rigor adequado ao
objetivo de determinagdo do nivel de conservagdo. O modelo de ficha de avaliagdo do estado
de conservagdo de prédio ou fragdes urbanas a aplicar neste tipo de processos consta como
anexo no referido diploma legal.

Para efeitos da aplicabilidade dos beneficios fiscais descritos no quadro anterior, esta avaliagdo
tem como objetivo verificar que as obras de reabilitagdo executadas sobre o prédio ou fragdo
contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliagdo inicial, sendo
necessario obter a classificagdo minima de “bom”, de acordo com os niveis de conservagao
indicados no quadro seguinte (cf. artigo 5.2 do Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro).

Nivel Estado de Conservagdo

5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

Fonte: Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro
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O artigo 392 deste diploma estabelece ainda que a determinacdo do nivel de conservagao do
prédio ou fracdo seja realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na
respetiva ordem profissional, podendo a entidade gestora da ORU (neste caso, o Municipio de
Santa Maria da Feira) optar entre duas alternativas:

— trabalhadores que exercam fungdes publicas, em qualquer modalidade de relagao
juridica de emprego publico, no respetivo municipio (ou outra entidade gestora
competente);

— arquitetos, engenheiros ou engenheiros técnicos que, ndo se encontrando na situacao
anterior, constem de lista fornecida pelas ordens profissionais a Camara Municipal (ou
outra entidade gestora competente) e publicada no sitio na Internet do Municipio, com
a indicacao dos profissionais habilitados e disponiveis.

Para que os proprietdrios possam de facto usufruir deste conjunto significativo de beneficios
fiscais, importa que a estrutura técnica e politica da Camara Municipal de Santa Maria da Feira
esteja capacitada para responder as solicitagoes.

O primeiro pressuposto é o de que o Municipio (enquanto entidade gestora da ORU) tome
conhecimento efetivo do estado de conservacdo do prédio antes e depois da acdo de
reabilitacdo, sendo o impulso dado pelo proprietario, mediante requerimento / comunicacdo a
Camara Municipal. Assim, cabe ao proprietario comunicar a entidade gestora as obras que
pretende efetuar, iniciando para o efeito um processo para a reabilitacdo de prédios urbanos ou
fracGes de prédios urbanos.

Pretende-se que estes processos sejam simples, flexiveis, prioritarios e céleres, contribuindo
assim de forma decisiva para eliminar as demoras e os custos de contexto em matéria de
aprovacdo de projetos e para incutir uma dinamica relevante nesta matéria.

Apresenta-se de seguida uma sugestao de guido de procedimentos a adotar para este tipo de
processos de reabilitagdo urbana dentro dos limites da ARU de Porto Carvoeiro (sendo possivel
replica-lo as demais ARU delimitadas no concelho de Santa Maria da Feira), que sera alvo de
discussdo e ponderagao.

Figura 17 | Sintese esquematica dos procedimentos a adotar no ambito de ag¢6es de reabilitagdo localizadas em ARU

12 pedido Atribuicdo nivel Execucio da 22 pedido Atribuicdo nivel
de estado obra —_—> de estado
vistoria CONServacao vistoria CONSErvacao
¢ | v Vlf
Instrugao Andlise Informagao Informacdo T
processo —_— processo o inicio conclusao Comunicagdo Financas /
. L. notificagao requerente
camarario camarario trahalhos obra

|

Atribuigdo
incentives

Fonte: Quaternaire Portugal.
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Descreve-se, de forma sumdria, cada um dos passos apresentados:

v

12 Passo — Instruir processo camardrio: para poder usufruir de qualquer um destes
beneficios fiscais toda e qualquer obra tem que ser comunicada a Camara Municipal,
devendo o requerente instruir um processo de acordo com a intervencao desejada,
solicitando vistoria nos termos do Decreto-Lei n.2 266-B/2012 (apresentando os
documentos necessarios nos servicos municipais da Divisdo de Obras Particulares);

22 Passo — Andlise do processo: a entidade gestora das ARU, ou a entidade que tenha
competéncia delegada nesta matéria analisa o processo com a prévia deslocacao ao
local para tomada de conhecimento e atribuicdo do nivel do estado de conservacdo do
prédio antes das obras;

32 Passo — Execugdo da obra: o requerente devera informar a entidade gestora do inicio
dos trabalhos até cinco dias antes da data prevista e executar a obra de acordo com o
comunicado e dentro do prazo estipulado (se for o caso);

42 Passo — Conclusdo da obra: o requerente deverd comunicar a entidade gestora ou a
entidade que tenha competéncia delegada nesta matéria a conclusdo da obra,
formalizando um pedido de atribuicdo do estado de conservacdo. Este pedido
pressupde nova vistoria por parte do Municipio para atribuicdo do nivel do estado de
conservagao apos obra de reabilitacdo;

52 Passo — Comunica¢do ao Servigo Local de Finangas: caso se verifique uma melhoria
de um minimo de 2 niveis no estado de conservagdo face a avaliagdo inicial e seja obtida
a classificagdo minima de “bom”, a entidade gestora comunica, num prazo de 20 dias
apos a conclusdo da obra e determinacdo do estado de conservacdo final, diretamente
ao Servico Local de Financas, que o imével foi objeto de uma acdo de reabilitacdo e
notifica, na mesma data, o requerente desse facto;

62 Passo — Atribuicdo do beneficio fiscal: do ponto de vista fiscal, o Servico Local de
Finangas promoverd, num prazo de 15 dias, a aplicagao de taxas reduzidas ou isengao
do imposto em questdo, nas transagoes, intervengdes ou atividades que ocorram dentro
da estratégia de reabilitagdo urbana.

INCENTIVOS FISCAIS APLICAVEIS EM ARU QUE DECORREM DO CODIGO DO IMPOSTO SOBRE O VALOR
ACRESCENTADO

Outra importante medida de estimulo aos processos de reabilitagdo urbana em ARU decorre de
uma alteragao ao Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, mais concretamente em
concordancia com o artigo 18.2 do CIVA (e da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA).

Esta normativa acrescenta ao quadro de beneficios fiscais ja apresentados ao abrigo do EBF o
seguinte incentivo:
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Imposto Engq. Legal l Beneficio fiscal l Pressupostos de base
Artigo 18.2 do CIVA
(verba 2.23 da Lista | Aplicagéo da taxa = Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em
IVA ) diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espagos

anexa) reduzida de 6%

) publicos localizados em ARU delimitadas nos termos legais
“Taxas do imposto”

Para poderem usufruir deste beneficio fiscal, os interessados deverdo requerer uma
declaracao, a emitir pela Camara Municipal de Santa Maria da Feira, a confirmar que as obras
de reabilitacdo a executar incidem sobre imdveis ou fracBes abrangidas pelo perimetro de
intervencdo de uma ARU legalmente constituida.

A este propdsito convém ainda clarificar que o legislador remete para o RIRU o entendimento
de “empreitada de reabilitacdo urbana”. No entanto, este regime juridico é omisso quanto a
este conceito, apresentando apenas a nogao de “Reabilita¢do Urbana”, entendendo-a como a
“forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimdnio
urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da
realizagdo de obras de remodelacdo ou beneficiacGo dos sistemas de infraestruturas urbanas,
dos equipamentos e dos espac¢os urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de
construgdo, reconstrugdo, amplia¢do, alteracdo, conservagdo ou demoligdo dos edificios”.

Desta incongruéncia resulta, em nosso entender, que a aplicabilidade da taxa reduzida do IVA
em empreitadas de reabilitacdo urbana se estenda a qualquer obra de construgao, reconstrucao,
ampliacdo, alteracdo, conservacao ou demolicdo de edificios, quer se trate de uma intervencao
numa preexisténcia edificada, desde que inseridas numa Area de Reabilitacdo Urbana
legalmente constituida.

A taxa reduzida a 6%, também, é aplicada nas empreitadas de beneficiagdo, remodelagdo,
renovac¢do, restauro, reparagdao ou conservag¢ao de imoéveis ou fragdes autdnomas afetas a
habitac¢do, localizados fora de territério ARU, nos termos definidos, segundo o artigo 18.2 do
CIVA, Lista | —2.27.

Este beneficio sera materializado através da aplicagdo da taxa reduzida do IVA nas faturas
respeitantes as obras realizadas.

5.2.2. INSTRUMENTOS DE NATUREZA REGULAMENTAR E ADMINISTRATIVA
CRIACAO DE UMA EQUIPA MUNICIPAL DE APOIO TECNICO AOS PARTICULARES

Em funcdo da tipologia dos proprietarios e dos edificios em presenca neste territério, afigura-se
como oportuno constituir-se uma equipa técnica municipal que preste o apoio técnico
necessario a boa concretizacdo da estratégia preconizada neste documento, nomeadamente
no que respeita a tipologia de projetos de reabilitacdo dos edificios, com o objetivo de preservar
o existente e valorizar a paisagem. Esta equipa teria ainda a vantagem de poder acompanhar os
projetos de infraestruturacdo do aglomerado de Porto Carvoeiro, fazendo assim a integracdo
necessaria entre a intervencdo privada e a intervengdo publica.

Esta equipa municipal poderia constituir-se como Subunidade Organica da Reabilitacdo Urbana
(liderada por um Coordenador Técnico) a integrar na Divisdo de Planeamento (Unidade Organica
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Flexivel de 29 Grau), hierarquicamente dependente do Departamento de Planeamento e
Urbanismo. Esta equipa seria responsdvel, ndo sé pelo acompanhamento da estratégia de Porto
Carvoeiro, mas também de todas as Operagbes de Reabilitagdo Urbana em curso ou que se
venham a constituir.

ALTERACOES E SIMPLIFICACOES REGULAMENTARES

A pratica recente em projetos de reabilitagdo urbana tem evidenciado um conjunto significativo
de obstaculos que, muitas vezes, oneram excessivamente a realizacdo da obra. De facto,
constata-se que muitas regras de construcdo, se tiverem de ser observadas de forma estrita,
tornam a obra de reabilitacdo dificil, ou mesmo inexequivel, e ndo contribuem para a protecao
das existéncias. Isto sucede porque estas regras, surgidas muito tempo depois da construcao
original do edificio, mostram-se desajustadas para construcdes antigas. Assim, se a reabilitacdo
de um edificio permite a melhoria generalizada do seu estado, essa obra ndo deve deixar de ser
realizada por nao ser possivel cumprir na integra todas as regras que sdo posteriores a
construcao do edificio.

Neste sentido, e tendo em vista um novo paradigma de desenvolvimento territorial proposto na
Lei de Bases da Politica dos Solos, do Ordenamento do Territério e do Urbanismo, visando a
promoc¢do do desenvolvimento dos aglomerados urbanos existentes e centrado na reabilitacdo
e regeneracdo urbana, foi publicado em 2014 o Regime Excecional e Temporario para a
Reabilitacdo Urbana (Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril, na sua redacdo atualizada), outro
importante instrumento de apoio e incentivo a reabilitagdo urbana, que veio introduzir algumas
novidades no que respeita as exigéncias técnicas minimas para a reabilitacdo de edificios
antigos localizados em ARU, ou com mais de 30 anos, respondendo assim aos elevados custos
de contexto que tornam a reabilitacdo urbana restrita, e garantindo a necessaria flexibilidade e
adequacdo das regras ao edificado preexistente.

No entanto, a aplicabilidade destas exigéncias técnicas minimas obriga a que fiquem
salvaguardadas as necessarias condi¢ées de salubridade e qualidade da reabilitacdo do
edificado, através da restricao do ambito do diploma, ndo podendo as operagdes urbanisticas
originar desconformidades, nem agravar as existentes, de tal forma que as intervengdes
contribuam para a melhoria das condi¢des de seguranca e salubridade do edificio ou fragao, sem
reduzir ou pdr em causa a resisténcia estrutural dos edificios, e assim salvaguardando a
estrutura dos edificios existentes.

De acordo com o estipulado neste regime, consideram-se operagdes de reabilitagdo as seguintes
tipologias de operagGes urbanisticas: (i) obras de conservacgdo; (i) obras de alteragao; (iii) obras
de reconstrugdo; (iv) obras de construgdo ou de ampliagdo, na medida em que sejam
condicionadas por circunstancias preexistentes que impossibilitem o cumprimento da legislagao
técnica aplicavel, desde que ndo ultrapassem os alinhamentos e a cércea superior das
edificacdes confinantes mais elevadas e ndo agravem as condig¢des de salubridade ou seguranca
de outras edificacGes; e ainda altera¢des de utilizacao.

Com a entrada em vigor deste diploma, as obras de reabilitagdo urbana passaram a estar
isentas de algumas disposicdbes do RGEU, mediante dois principios: o da protecdo da
propriedade privada adjacente e o da seguranca de pessoas e bens. Entre as situacdes
excecionadas, destacam-se as seguintes:
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— Alturas maximas dos degraus;

- Area minima de instalacdes sanitdrias;

- Area minima do fogo;

- Area minima dos compartimentos de habitaco;
- Area minima dos v3os e sua distancia minima a obstaculo;
— O pé-direito minimo;

— Habitacdo em cave e s6taos;

— lluminagao e ventilagao;

— lLargura dos corredores;

— Largura minima do lango de escadas;

— Obrigatoriedade de elevadores;

— E tamanho minimo dos logradouros.

Por seu turno, ao nivel dos projetos de especialidades, as obras de reabilitacdo urbana ficam
ainda isentas da aplicacdo de requisitos acusticos e da obrigatoriedade de instalacdo de redes
de gés, desde que esteja prevista outra fonte energética. E ainda excluida a obrigatoriedade de
instalacdo de infraestruturas de telecomunicacdes em edificios, mantendo obrigatdria a
instalacdo das infraestruturas comuns ao edificio e de um ponto na fragao.

Finalmente, este novo regime permite as opera¢des urbanisticas estarem dispensadas do
cumprimento de normas técnicas sobre acessibilidades previstas no regime que define as
condicbes de acessibilidade a satisfazer no projeto e na construcdo de espacos publicos,
equipamentos coletivos e edificios publicos e habitacionais, especificamente no que se reporta
aos seguintes aspetos:

— Acesso por meios mecanicos aos diferentes pisos;
— Largura e tamanho dos patamares de escadas;

— Largura minima das instalagGes sanitarias;

— Largura minima dos corredores;

— Obrigatoriedade de rampas.

De acordo com alguns estudos levados a cabo pelo Instituto da Habitagao e Reabilitagdo Urbana
(IHRU), a poupanga numa obra de reabilitagdo de um edificio induzida pela aplicabilidade deste
regime pode ascender a quase 45%.

Como complemento a este novo regime, foi recentemente publicada uma portaria, por iniciativa
do Ministério do Ambiente, Ordenamento do Territdrio e Energia, que introduz mudancas ao
nivel do licenciamento e comunicacdo prévia de operacdes urbanisticas: Portaria n.2 405/2015,
de 20 de novembro, que procede a primeira alteracdo a Portaria n.2 349-C/2013, de 2 de
dezembro.

Com a entrada em vigor deste diploma legal, as intervengdes que ndo se configurem de grande
dimensdo acabam por ser isentas da apresentacdo de alguns elementos, quer se tratem de
edificios do setor habitacional, quer do comércio e servigos, concretamente:
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— No caso dos edificios de habita¢ao, todas as “intervengdes que nado se configurem como
grande intervencdo” estdo dispensadas, para efeitos de licenciamento ou comunicac¢do
prévia, do projeto de comportamento térmico, da ficha-resumo caracterizadora do
edificio e do pré-certificado do SCE (Sistema de Certificacdo Energética) emitido por
perito qualificado

— Ja para os edificios de comércio e servigos, a isengdo verifica-se ao nivel do projeto do
sistema técnico objeto de requisitos no ambito do RECS (Regulamento de Desempenho
Energético dos Edificios de Comércio e Servicos) e, tal como no caso da habitacdo, do
pré-certificado SCE emitido por perito qualificado.

A tutela deixa, no entanto, uma salvaguarda: “em qualquer dos casos, as isen¢des sdo feitas sem
prejuizo da demonstragdo do cumprimento dos requisitos nas situagées aplicdveis”.

As grandes intervengdes continuam a manter como obrigatdérios todos os elementos
estabelecidos para procedimentos de licenciamento constantes da Portaria n.2 349-C/2013, de
2 de dezembro, que “estabelece os elementos a constar dos procedimentos de licenciamento ou
de comunicagdo prévia de operagdes urbanisticas de edificagdo, bem como de autoriza¢do de
utilizagdo”.

REGIME ESPECIAL DE TAXAS MIUNICIPAIS

Outro importante instrumento de politica urbanistica ao servico de uma estratégia de
reabilitacdo urbana de uma ARU, e previsto no RIRU (Artigo 672), passa pela adog¢do de um
regime especial de taxas municipais (através de isen¢Ges ou redugdes), a publicar em sede de
alteracdo ao Regulamento Municipal de Urbanizacdo e Edificacdo em vigor.

Este regime especial de taxas, a aplicar na ARU de Porto Carvoeiro, podera servir como um
exercicio-piloto, que em funcdo do seu alcance podera ser depois estendido a outras ARU em
vigor no concelho de Santa Maria da Feira.

Da andlise deste regulamento conclui-se que seria importante fazer uma discriminagdo positiva
ao nivel das seguintes taxas:

2 Redugdo de 80% do valor das taxas de urbanizagdo, edificacdo e utilizagdo em obras
de reabilitacdo, de acordo com a definicdo de “agdes de reabilitagdo” estabelecida no
n? 23 do artigo 712 do Estatuto de Beneficios Fiscais;

2 Reducdo durante 3 anos de 80% do valor das taxas relativas a ocupacgdo da via publica
em estabelecimentos comerciais a funcionar em edificios reabilitados;

2 Reducdo de 80% das taxas relativas a utilizacdo e ocupagdo de espacos de dominio
publico municipal para apoio as obras de reabilitacao de edificios, pelo espago e tempo
estritamente necessarios;

2 Taxa de Licenciamento / autorizacdo / admissdo de comunicagdo prévia de operagdes
urbanisticas: isengdo total em operacGes urbanisticas respeitantes a obras de
reconstrucdo, alteracdo e conservacao efetuadas dentro dos limites das ARU, bem como
relativamente a obras de recuperacdo, alteracdo e conservacao de edificios legalmente
classificados como de interesse nacional, interesse publico ou interesse municipal.
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A isengdo ou redugdo de taxas municipais e os beneficios fiscais descritos no ponto anterior, no
ambito da reabilitagdo urbana, serdo concedidos apds boa conclusdo das obras, atestada pelos
servicos competentes do Municipio de Santa Maria da Feira, e cessardo sempre que se verifique
que a obra nao se realizou de acordo com o projeto aprovado ou que foram feitas demoli¢Ges
nao autorizadas.

5.2.3. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FINANCEIRA

Os mecanismos financeiros assumem-se como instrumentos decisivos para a concretizacao de
muitas inten¢Oes de investimento, quer sejam de natureza publica, quer sejam de natureza
privada.

Ora, em matéria de reabilitacdo e regeneracdo urbana, o Estado pode, nos termos previstos na
legislagao respetiva, conceder apoios financeiros e outros incentivos aos proprietdrios e a
terceiros que promovam acles de reabilitacdo de edificios e, no caso de operacbes de
reabilitacdo urbana sistematica, de dinamizacdo e modernizacdo das atividades econdmicas,
podendo ainda conceder apoios financeiros as entidades gestoras de ARU.

De entre os diversos instrumentos e mecanismos existentes e previstos, podem salientar-se: (i)
incentivos publicos a reabilitacdo, ao realojamento e ao arrendamento; (ii) programas de apoio
ao investimento publico do Portugal 2020 (PT2020), do Plano de Recuperacao e Resiliéncia (PRR)
e do Portugal 2030 (PT2030); (iii) sistemas de incentivos as empresas (PT2020 e PT2030); (iv)
produtos financeiros disponibilizados pela banca em condi¢des protocoladas, com destaque
para os Instrumentos Financeiros para a Eficiéncia Energética e para a Reabilitacdo e
Revitalizagdo Urbanas; (v) fundos de desenvolvimento urbano, com ou sem apoio
complementar no quadro da Iniciativa JESSICA.

No entanto, é uma evidéncia que os apoios financeiros previstos em matéria de reabilitacao
urbana serdo, em larga escala, enquadrados pela Estratégia PT2020 e PT2030 e mobilizados
pelos fundos estruturais e respetivos programas operacionais (regional e tematicos). As linhas
de intervencdo mais significativas para o caso de Santa Maria da Feira sdo:

— Apoio a eficiéncia energética, a gestdo inteligente da energia e a utiliza¢do das energias
renovaveis nas infraestruturas publicas, nomeadamente nos edificios publicos e no
setor da habitagdo (Pl 4.3);

— Promogdo de estratégias de baixo teor de carbono em zonas urbanas, incluindo a
promogdo da mobilidade urbana multimodal sustentavel (Pl 4.5);

— Conservagao, protegao, promogdo e desenvolvimento do patrimdnio natural e cultural
(P16.3);

— Adogdo de medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades,
recuperar e descontaminar zonas industriais abandonadas, incluindo zonas de
reconversao, a reduzir a polui¢cdo do ar e a promover medidas de reducdo de ruido (PI
6.5);

— Concessdo de apoio a reabilitacio e regeneragdo fisica, econdmica e social das
comunidades e das zonas urbanas desfavorecidas (Pl 9.8).
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As linhas de apoio do Portugal 2030 ainda ndo sdo conhecidas, estando ainda em processo de
negocia¢do com a Comissdo Europeia o Acordo de Parceria para o préoximo ciclo de programacao
dos fundos estruturais.

Para além dos mecanismos de financiamento previstos no PT2020 mais direcionados para o
investimento publico, importa referir a existéncia de outros instrumentos de financiamento de
acGes de reabilitacdo por parte dos agentes privados (combinando diversas fontes de
financiamento, tais como Orcamento de Estado, BEIl, BDCE, FEEI e banca a retalho), a saber:

2 Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbana (dirigido a
administracdo publica, as empresas e a habitacado particular, pretendendo-se potenciar
a reabilitacdo integral dos edificios com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso
de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservagao igual ou inferior a dois.
Pode ainda ser mobilizado para intervencées em espaco publico, desde que associadas
a acdes de reabilitacdo do conjunto edificado, e aos espacos e unidades industriais
abandonadas com vista a sua reconversdo), com uma dotacdo inicial de 247 M€ de
FEDER;

2 Fundo Nacional de Reabilitagcdo do Edificado (FNRE), Fundo Especial de Investimento
Imobiliario, fechado e de subscricdo particular, orientado para o desenvolvimento de
projetos de reabilitacdo de imdveis e para a promocdo do arrendamento, tendo em vista
a regeneracao urbana e o repovoamento dos centros urbanos, estabelecendo como
requisito de base um minimo de 60% da area reabilitada destinado ao arrendamento
para habitacdo permanente, a disponibilizar em condi¢des que permitam o acesso da
classe média. Este instrumento estara disponivel, em primeira estdncia, para as
Entidades publicas do Estado, para os Municipios e entidades do terceiro setor, e numa
segunda fase para as entidades privadas, incluindo pessoas singulares - 1.400M€;

2 Programa Casa Eficiente 2020, para obras em casas de particulares, destinadas a
habitacdo prépria, financiado com verbas do Plano Junker, para a melhoria dos iméveis
numa perspetiva de eficiéncia energética, através de interveng¢des nas fachadas,
coberturas, caixilharias de edificios ou da instalacdao de equipamentos mais eficientes
(como painéis solares térmicos). Este programa tera uma dotagdo inicial de 100 M€ (via
Banco Europeu de Investimento), e consistird num financiamento, a uma taxa muito
competitiva, de uma obra que ndo exceda o montante maximo de 50.000¢€;

2 Programa Reabilitar para Arrendar, com uma dotacdo inicial de 50 M€ proveniente de
um empréstimo concedido pelo BEI, destinando-se prioritariamente a projetos
localizados em ARU, das seguintes tipologias: reabilitagdo ou reconstrucao de edificios
cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos fogos se destinem a arrendamento
nos regimes de renda apoiada ou de renda condicionada; reabilitacdo ou criagdo de
espacos do dominio municipal para uso publico desde que ocorram no ambito de uma
operacdo de reabilitacdo urbana sistematica; reabilitacdo ou reconstrucao de edificios
que se destinem a equipamentos de uso publico, incluindo residéncias para estudantes;
e construcdo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional, e cujos fogos se
destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda condicionada,
desde que se tratem de intervencgdes relevantes de preenchimento do tecido urbano
antigo;

2 Programa Reabilitar para Arrendar — Habitagcdo Acessivel, que financia a reabilitacdo
de edificios com idade igual ou superior a 30 anos destinados a arrendamento — regime
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de renda condicionada, com uma taxa fixa de 2,9%, que compreende um financiamento
até 90% dos custos com o investimento total, com uma dotac¢do de 50M£.

Programa de Reabilitagdo Urbana de Bairros Sociais na Vertente da Eficiéncia
Energética: apoia intervengdes que visem aumentar a eficiéncia energética e a utilizagdo
de energias renovdveis para autoconsumo em edificios de habitacdo social. Podem
candidatar-se aos apoios 0s municipios ou empresas municipais proprietdrias ou
gestoras de fogos de habitacdo social, das regides abrangidas.

Estes instrumentos financeiros, que podem ser combinados com subvencgdes, bonificacdes de
juros e contribuicdes para prémios de garantias, constituem-se como veiculos preferenciais para
maximizar a aplicacdo dos Fundos Europeus Estruturais e de Investimento, apoiando
investimentos que se prevé serem vidveis financeiramente e que ndo obtenham financiamento
suficiente por parte das fontes de mercado.

Finalmente, importara ainda destacar o “pacote” de instrumentos de politica publica
disponibilizada pelo Governo no ambito da Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo (lancado
em outubro de 2018). Alguns destes instrumentos encontram-se ja em implementacdo,
enquanto que outros estdo em fase de langamento ou preparagdo. Sdo eles:

=

1.2 Direito - Programa de Apoio ao Direito a Habita¢ao: programa considerado central
no ambito das politicas de habita¢do, e que tem por objetivo garantir o acesso a uma
habitacdo adequada e a condig¢des de vida dignas aos agregados familiares em situacao
de grave caréncia habitacional. Assentara na concessdo de apoio financeiro,
combinando diferentes modalidades de financiamento, aos atores publicos e
assistenciais locais (municipios, empresas municipais, IPSS), para disponibilizagdo de um
leque diverso de solucGes habitacionais a valores acessiveis ao universo dos
destinatarios (com enfoque na renda apoiada) e para a qualificacdo do seu parque
habitacional degradado, cobrindo: (i) reabilitacdo de imdveis de que sdo proprietarios,
(i) aquisicdo e reabilitagdo de imdveis para habitacao, (iii) arrendamento de prédios ou
fragbOes autonomas de prédios urbanos destinados a habitagdo e (iv) aquisicdo de
terrenos e constru¢ao de empreendimentos habitacionais;

Porta de Entrada - Programa de Apoio ao Alojamento Urgente: tem por objetivo dar
resposta as situa¢des de agregados familiares desprovidos de habita¢do em virtude da
privagdo, temporaria ou definitiva, do local em que habitavam decorrente de causa
imprevisivel e/ou insanavel pelos proprios, nomeadamente desastres naturais
(inundagGes, sismos, incéndios), fendmenos de migragdes coletivas. Assentard na
concessao de apoio aos agregados familiares para a reconstrugao dos seus percursos
residenciais, procurando salvaguardar as condi¢des de integracao e sustentabilidade
necessarias quando da saida de alojamento temporario, nomeadamente através da
articulagcdo com as autarquias e Conselhos Locais de A¢do Social (CLAS) da Rede Social,
cobrindo: (i) alojamento temporario em empreendimento turistico ou similar, (ii)
arrendamento de longa duracdo de uma habitacdo adequada no parque de
arrendamento publico ou privado, (iii) reconstrucdo ou reabilitacdo de habitacdo de que
os beneficiarios sdo proprietarios, (iv) construcdo de nova habitacdo, em caso
excecionais;

Programa de Arrendamento Acessivel: visa promover uma oferta alargada de habitagado
para arrendamento a precos acessiveis face aos rendimentos dos agregados familiares.
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Pretende dar resposta as necessidades habitacionais das familias cujo nivel de
rendimento ndo lhes permite aceder ao mercado de arrendamento habitacional, mas é
superior ao que usualmente confere o acesso a habitacdo em regime de arrendamento
apoiado. Terd por base incentivos fiscais para as entidades publicas e privadas, coletivas
e singulares, que coloquem os seus prédios ou fragdes urbanas em arrendamento
habitacional permanente com o limite de valor de renda definido pelo programa. Este
programa vai estar disponivel para os novos contratos de arrendamento a celebrar e
gue cumpram os requisitos do mesmo. Em complemento, serdo criados instrumentos
com vista a reducdo do risco, a promoc¢ao da transparéncia e regulacdao do mercado, a
realizacdo de investimento para arrendamento habitacional a precos acessiveis e a
captacdo de oferta, bem como instrumentos de apoio a procura;

2 Programa Porta 65 Jovem: visa conceder apoio financeiro ao arrendamento de
habitacdo para residéncia permanente por jovens entre os 18 anos e os 35 anos. Prevé-
se o reforco dos subsidios ao arrendamento ao abrigo deste programa e a sua
compatibilizagdo com o Programa de Arrendamento Acessivel, visando assegurar a
acessibilidade as habita¢des disponibilizadas no ambito do programa aos agregados
familiares para os quais os valores praticados de “renda acessivel” ainda representam
uma sobrecarga de custos habitacionais;

2 Programa “Da Habitacdo ao Habitat”: visa promover a coesdo e integracdo sdcio
territorial dos bairros publicos de arrendamento e dos agregados familiares nestes
residentes, mediante o desenvolvimento de projetos experimentais, com base numa
abordagem integrada, inclusiva, participada e adaptada aos contextos locais. O
programa tera como ancora solugdes inovadoras de gestdo integrada e participada do
bairro e do territério onde este se localiza, que articulem a decisdo e a construgdo de
compromissos de a¢cdo com objetivos concertados envolvendo os diferentes atores
territoriais (do nivel central ao municipal e local);

2 Porta ao Lado - Programa de informagdo, encaminhamento e acompanhamento de
proximidade para acesso a habitagdo: visa apoiar os agregados familiares em matéria
de acesso a habita¢do, entendida numa conceg¢ao ampla de melhoria das condi¢des de
vida. De modo a adequar as respostas, 0os meios e 0s recursos a mobilizar a grande
diversidade de caracteristicas, situagdes especificas e necessidades dos agregados
familiares, este programa terd trés vertentes: (i) Plataforma de Apoio ao Acesso a
Habitag¢do - criagdo de uma plataforma digital que funcione como uma “porta de entrada
Unica” para a identificagdo e caracteriza¢do das habitagdes com apoio social disponiveis
(localizagdo, tipologia, valor de renda, etc.), comunicagdo com os respetivos gestores,
simulacdo e validagdo de elegibilidade dos agregados familiares como beneficiarios dos
programas de apoio ao arrendamento (Porta 65 Jovem e Programa de Arrendamento
Acessivel), operacionaliza¢do de candidaturas, entre outros servigos; (ii) Linha de Apoio
ao Acesso a Habitacdo - linha telefénica de apoio; (iii) Reforco do acompanhamento
integrado e de proximidade, mediante, entre outros, o apoio as autarquias locais, a
qualificacdo dos servicos e entidades locais com competéncias na area habitacional e
social, o apoio a atuac¢do das associacbes de moradores, e a promocdo da plena
integracdo da tematica da habitacdo e das entidades com responsabilidade nesta
matéria nos Conselhos Locais de Ac¢do Social e na Rede Social;
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6. OPERACIONALIZACAO DA ESTRATEGIA DE REABILITACAO
URBANA DE PORTO CARVOEIRO

6.1. MODELO DE GESTAO DA ARU DE PORTO CARVOEIRO

De acordo com o Artigo 102 do RJRU, podem revestir a qualidade de entidade gestora de
operacdes de reabilitacdo urbana os municipios ou as empresas do setor empresarial local. No
caso de se optar por uma empresa do setor empresarial local para entidade gestora, o municipio
fica responsdvel por delegar nesta empresa os poderes que Ihe sdo cometidos.

Dentro destas alternativas, cada municipio devera definir, considerando o conjunto de
condicOes e antecedentes especificos para a sua politica de reabilitacdo urbana, o modelo de
gestdo para a implementacdo da operacao de reabilitacdo urbana, em termos institucionais,
juridicos e organizativos e o modelo de execucdo da ORU, estabelecendo os termos de
cooperacdo, colaboracdo e partilha de responsabilidades entre os agentes e intervenientes,
sejam publicos ou privados.

Atentando ao contexto especifico da dimensdo e das dinamicas instaladas e previstas para o
aglomerado de Porto Carvoeiro, consideramos nao haver espaco para duvida sobre qual o
modelo de gestdo a adotar para a concretizagdo da ORU de Porto Carvoeiro: devera o Municipio
de Santa Maria da Feira constituir-se como a entidade gestora da ORU.

A opcao por este modelo de gestao nao devera ser independente do facto de o Municipio de
Santa Maria da Feira ter procedido a delimitagdo de um conjunto significativo de Areas de
Reabilitacdo Urbana. Considera-se que a opc¢do mais realista e adequada ao contexto da
reabilitacdo urbana neste municipio favorece a op¢do por um modelo de gestdo assente na
estrutura técnica municipal e ndo pela criagdo de uma nova entidade do setor empresarial local.

Relativamente a estrutura de gestdo da ORU de Porto Carvoeiro e de futura ORU em construgao,
estipula-se que a funcdo de coordenacdo politica e estratégica fique adstrita ao responsavel
politico pelo Pelouro do Urbanismo, Planeamento, Transportes e Mobilidade.

6.2. MODELO DE EXECUCAO DA ORU DE PoRTO CARVOEIRO

No que concerne ao modelo de execucdo, e de acordo com o Artigo 112 do RJRU, a execucgdo
das operacgGes de reabilitagdo urbana pode assumir duas modalidades: (i) por iniciativa dos
particulares (execucdo pelos particulares com o apoio da entidade gestora ou administracdo
conjunta), ou (ii) ou por iniciativa da entidade gestora (execucdo direta da entidade gestora,
administracdo conjunta ou através de parcerias com entidades privadas).

Deste modo, e considerando as restricdes econdmicas e financeiras do municipio e o facto de
uma parte significativa do investimento dizer respeito a reabilitacdo de edificios privados,
parece evidente que modelo a adotar para a execugao das agdes constantes desta operacdo de
reabilitacdo urbana seja o da execucao por iniciativa dos particulares com o apoio da entidade
gestora (o Municipio de Santa Maria da Feira), estando o dever de reabilitacdo do edificado
existente na ARU adstrito aos respetivos proprietarios.
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Como é evidente, e sem prejuizo dos deveres de reabilitacdo de edificios que impendem sobre
os particulares e da iniciativa particular na promog¢ao da reabilitacdo urbana, as intervenc¢des
tendentes a execucdo de uma operacdo de reabilitagdo urbana sistemdtica devem ser
ativamente promovidas pela entidade gestora da operacao.

A assuncdo deste compromisso obriga a que o Municipio de Santa Maria da Feira, enquanto
entidade gestora da ORU, exerga um papel ativo ao nivel:

2 da criacdo de uma politica de estimulo a recuperagdo do patrimdnio edificado em
presenca;

2 daexecucdo dos projetos e acdes previstos ao nivel da requalificacdo do espaco publico,
da infraestruturagdo urbana e da revitalizagdo econdmica de Porto Carvoeiro;

2 da identificacdo dos proprietérios e titulares de outros direitos, dnus e encargos dos
edificios e prédios urbanos por edificar;

> do apoio técnico no desenvolvimento dos projetos, na interpretacdo de legislacdo e
regulamentacdo, no acompanhamento das obras e acGes de vistoria, na identificacdo
de opcodes de financiamento e dos incentivos e beneficios fiscais inerentes aos processos
de reabilitacdo urbana e na desburocratizacdo dos procedimentos de licenciamento

2 dadivulgacdo da operacdo de reabilitacdo urbana junto dos particulares e de potenciais
investidores;

2 e da monitorizagdo (anual) e avaliagdo (quinquenal) regular da implementacdo da
operacdo e reabilitacdo urbana e divulgacdo dos resultados

6.3. PRAZO DE VIGENCIA DA ORU DE PORTO CARVOEIRO

Conforme ja referenciado, a luz do regime juridico da reabilitacio urbana, é conteudo
obrigatério do programa estratégico de reabilitacdo urbana a definicdo do ambito temporal da
operacdo de reabilitacdo urbana. O artigo 202 do Decreto-Lei n.2 307/2009, na sua redagdo
atualizada, estabelece 15 anos como prazo maximo para vigorar uma ORU.

Deste modo, e tendo em consideracdo a vontade expressa pelo atual executivo municipal,
enquanto entidade gestora da ORU, em levar a cabo uma politica eficaz de reabilitacdo urbana
no aglomerado urbano de Porto Carvoeiro, mas também o atual contexto de forte restricdo
econdmica e financeira das instituicdes publicas e agentes privados e a débil dinamica instalada
neste nucleo ribeirinho, estabelece-se que a ORU de Porto Carvoeiro devera vigorar por um
periodo de 10 anos, decorrendo entre 2022 e 2032. Tendo em conta o prazo alargado para a
execu¢do da ORU, devera ser promovida uma avaliagdo intercalar, no ano de 2027,
designadamente sobre o grau de desenvolvimento dos programas de agao definidos, nos termos
previstos do RJRU. A estipulagdo desta meta nao obsta a que, findo o prazo, possa ser aprovada
nova operac¢ado de reabilitagdo urbana que abranja a mesma drea.
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6.4. PROGRAMA DE INVESTIMENTO E DE FINANCIAMENTO DA ORU DE PORTO CARVOEIRO

Neste ultimo capitulo do PERU de Porto Carvoeiro apresenta-se o quadro global dos
investimentos previstos para a execucdo da ORU, destrincando o que é investimento publico e
privado, apontando as possiveis fontes de financiamento e o cronograma de execugao.

Deste modo, o investimento global previsto para o PERU de Porto Carvoeiro é de 8.422.736€,
dos quais 35,9% sao investimento de natureza publica (correspondendo a 3.026.182€), sendo
os restantes 64,1 % da responsabilidade da iniciativa privada (5.396.554€).

Como se pode verificar na figura seguinte, o investimento de natureza publica fica a cargo do
Municipio de Santa Maria da Feira (principalmente no que respeita as a¢ées de requalificacdo
do espaco publico, infraestruturagdo urbana e animacdo urbana), apesar da maior fatia do
investimento estar adstrito a APDL, enquanto promotor da obra de construcdo do Cais Fluvial
de Porto Carvoeiro.

Figura 18 | Investimentos previstos por promotor

Privados _5 396554¢
. 285858¢€
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MSMF

0€ 1000000¢€ 2000000€ 3000000€ 4000000€

Analisando os montantes de investimento por tipologia de intervencdo, conclui-se que a grande
percentagem diz respeito a requalificagdo/ construgdo de equipamentos (40%) e a reabilitacdo
de edificios (47%). O investimento em espacgo publico ndo ultrapassa os 10%.
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Figura 19 | Investimentos previstos por tipologia de intervengio
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No quadro seguinte apresenta-se a globalidade dos investimentos previstos neste PERU, por
subsistema estratégico e evidenciando a tipologia de acdo, a natureza do investimento, o
promotor de cada agao e a possivel fonte de financiamento para a sua concretizagao.
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Figura 20 | Quadro global de investimento e de financiamento do PERU de Porto Carvoeiro

NATUREZA DO INVESTIMENTO

AAA
AAA
AN N

DESIGNAGAO DA ACAO TIPO DE ACAO Promotor
PUBLICO PRIVADO TOTAL
Frente ribeirinha consolidade de Porto
. 2143282€ 486 490 € 2629772 €
Carvoeiro
~ . . . . Fundos
1.1:Construgdo de Cais Fluvial de Porto Carvoeiro Equipamento 1885000€ 0€ 1885000 € ADPL L.
proprios
1.2 Requalificagdo doLargo de Porto Carvoeiro e Espaco Publico 212782€ o€l 212782¢€ MSMF PEDU
construgdo de uma Rua Marginal
1.3iQualificacdo da Rua da Capela de Carvoeiro Espaco Publico 45500 € 0€ 45500 € MSMF PEDU
1.4} Reabilitacdo dos edificios do primeiro plano Edificios 0¢€ 486490€!| 486490€ Privados IFRRU
edificado do aglomerado de Porto Carvoeiro
2:Porto Carvoeiro Interior 147150 € 2008361¢€ 2155511¢€
R lificagdo d da Bela Vista e da Rua d
p.1i"cqualilicacdo darua da bela Vista e da Rua ca Espaco Publico 113750 € 0€ 113750 € MSMF PEDU
Vitéria
Valorizaca - : Cal Prai
5 5 Valorizagdo de c?uebra costas: Calgada da Praia e da Espaco Piblico 33400¢€ o€ 33400 € MSME PEDU
Travessa da Praia
2.3{Reabilitagdo do parque edificado em presenca Edificios 0€ 2008361¢€ 2008361€ Privados IFRRU
3INt’1cIeo urbano periférico nascente i i - € f 284710€ E 284710 €
3.1 Reabilitagdo dos edificios que integram este Edificios 0¢€ 284710€|| 284710€ Privados IFRRU
pequeno nucleo
4 Anel agroflorestal envolvente | | 13000€ |,  170000€ | 183000€
4.1:Reflorestagdo das margens Paisagismo 0€ 170000 € 170000 € Privados PDR 2020
Criagdo e manutencdo de trilho pedonal na zona . .
4.2¢ 7. Animacgdo urbana 13000€ 0€ 13000 € MSMF PDR 2020
ribeirinha
43 F)ellmltafao de area para a pratica de geocachinge Animacio urbana 0€ o€ o€ MSME na.
instalagdo de uma cache
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DESIGNACAO DA ACAO

TIPO DEACAO

NATUREZA DO INVESTIMENTO

PUBLICO PRIVADO TOTAL

Promotor

AAA
AAA
AN N

5 Rede de acessos principal 402350€ - €1 402350¢€ E
5.1:Requalificacdo da Rua do Rio Douro Espaco Pablico 181 350€ D€ 181350 € MSMF PEDU
5.2 Requalificacdo da Rua de Carvoeiro Espaco Pablico 221 000€ 0€ 221000 € MSMF PEDU
3 Construgdo de um novo acesso rodovidrio a norte do Espaco Piblico 0€ 0€ 0€ MSMF Ft{nd-CJs
aglomerado praprios
6 Polos de Meméria e Lazer 320400€ | 2446993€ || 2767393 €
Instalagdod idade de aloj t
g.1} Sialagaodeuma unidade oe afojamento ou Equipamento o€ 1253890€i| 1253890€ Privados IFRRU
restauracdo na antiga fabrica de madeira
6.2 Construcdo de posto de informacdo turistica e Equipamento 150 000 £ 0€ 150000 € MSME Fu,nd05
cafetaria proprios
Reabilitagiod difici tri ial t i
g.3 o apllitagaodos ediliclos patrimoniaimente Mais - g yios o€ 1148103€i| 1148103¢€ Privados IFRRU
relevantes
" . . = Fundos
6.4 Ha Festa na Aldeia Animacdo urbana 0€ 0€ D€ ADRITEM ..
proprios
P d i 3 jiocultural de Port Fund
g5} Bramaceanimacac soclocuitural de Forto Anima cio urbana 60000 € 0€ 60 000 € MSMF uncos
Carvoeiro proprios
6.6 Criacdo da sede da Associacdo de Moradores de Equipamento 65 400 £ 0€ 65 400 € MSME Fu}ndos
Porto Carvoeiro préprios
6.7 Valo-ri'zat;é-odos socalcos e muros de sustentagio Paisagismo 0€ 45000 € 45 000 € Privados Fl{nd-C)S
tradicionais praprios
6.8 Instalacdode suportes interpretativos da histaria Animaco urbana 45 000 £ 0€ 45 000 € MSME PEDU
de Porto Carvoeiro
Investimento total 3026 182¢ 5396 554 € 8422736 €
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Atentando a distribuicdo dos investimentos com as ag¢oes territoriais estruturantes do PERU de
Porto Carvoeiro pelos seis subsistemas estratégicos (conforme figura seguinte), constata-se que
o investimento assume maiores proporg¢des nos subsistemas estratégicos 1 “Frente ribeirinha
consolidada de Porto Carvoeiro”, 2 “Porto Carvoeiro Interior” e 6 “Polos de memdria e lazer”,
perfazendo quase 90% do investimento previsto.

Figura 21 | Investimentos previstos de acordo com o subsistema estratégico

[1] Frente ribeirinha

consolidade de

Porto Carvoeiro
31%

[6] Polos de Memdria
e Lazer
34%

[5] Rede de acessos

principal
5%
[2] Porto Carvoeiro
Interior
[4] Anel agroflorestal [3]Nicleo urbano 249
envolvente periférico nascente
3% 3%

Importa ainda referir que as fontes de financiamento indicadas no quadro sintese anterior sdo,
a esta altura, possibilidades de enquadramento em fungao da tipologia e promotor de cada uma
das agbes. Logicamente que se procurou enquadrar os investimentos nas fontes de
financiamento mais favoraveis para o promotor do projeto, privilegiando o enquadramento em
instrumentos ainda previstos no PT2020, sendo no caso do investimento publico
tendencialmente cofinanciamento ndo reembolsavel, e reembolsavel no caso dos investimentos
privados, se bem que em condi¢Ges mais atrativas do que aquelas que poderdo ser encontradas
no mercado. De salientar ainda que muitos dos instrumentos indicados ndo se encontram ainda
em fase operacional (como é o caso dos Instrumentos Financeiros para a reabilitacdo e
revitalizagdo urbana e para a promocao da eficiéncia energética).

Finalmente, apresenta-se o cronograma global de execuc¢do dos investimentos propostos (figura
seguinte), reportado aos 10 anos de vigéncia da ORU de Porto Carvoeiro.

Como se podera verificar, existe uma concentragao de investimentos nos primeiros trés anos,
apontando para uma perspetiva de enquadramento de muitos dos projetos publicos no PEDU
de Santa Maria da Feira. Por seu turno, os investimentos que mais se estendem no cronograma
sdo os que dizem respeito a reabilitacdo do parque edificado, muito dependente da iniciativa
privada.
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Figura 22 | Cronograma dos investimentos do PERU de Porto Carvoeiro
- - NATUREZA DO INVESTIMENTO
DESIGNACAO DA ACAO Promotor |§ 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
PUBLICO PRIVADO TOTAL
1iFrente ribeirinha consolidada de Porto Carvoeiro | 2143282¢€ 486490€ 2629772€
1.1iConstrugdo de Cais Fluvial de Porto Carvoeiro 1885000€ 0€ 1885000€ ADPL
12 Requalificacdo do Largo de Porto Carvoeiro e construcdo 212787 € o€ 212782€ MSME
de uma Rua Marginal
1.3{Qualificagdo da Rua da Capela de Carvoeiro 45500 € 0€ 45500 € MSMF
14 Reabilita¢do dos edificios do’prlmelroplanoedlﬁcado do 0 486 490 € RS privados
aglomerado de Porto Carvoeiro
2:Porto Carvoeiro Interior 147 150€ 2008361€ 2155511€
2.1:Requalificacdo da rua da Bela Vista e da Rua da Vitdria 113 750 € 0€ 113750€ MSMF
22 Valorizacdode quebra-costas:Calcada da Praia e da 33400 € o€ S 00E MSME
Travessada Praia
2.3 Reabilitacdo do parque edificadoem presenca 0€ 2008 361 € 2008361¢€ Privados
3 Nudeo urbano periférico nascente - € 284710€ 284710€
Reabilita cdo dos edificios que integram este pequeno i
3.1¢ 0€ 284 710 € 284710€ Privados
nticleo
4:Anel agroflorestal envolvente 13 000€ 170000€ 183000€
4.1{Reflorestagdodas margens 0€ 170 000 € 170000€ Privados
a3 Criacdo e manutencdo de trilho pedonalna zona 13 000 € 0€ 000 MSMF
ribeirinha
a3 Delimitacdode drea para a pratica de geocachinge o€ o€ o€ MSMEF
instalac3o de uma cache
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- - NATUREZA DO INVESTIMENTO
DESIGNACAO DA ACAO Promotor |§ 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
PUBLICO PRIVADO TOTAL
5 Rede de acessos principal 402 350 € - 402350€ |
5.1{Requalificacdo da Rua do Rio Douro 181 350 € 0€ 181350¢€ MSMF
5.2iRequalificacdo da Rua de Carvoeiro 221000 € 0€ 221000€ MSMF
53 Construgdo de um novo acessorodoviario a norte do 0€ o€ o€ MSMF
aglomerado
6:Polos de Memdria e Lazer 320 400€ 2446993€ 2767393€
61 Instala;aotdeuma unidade de alojamento ou restauracdo o€ 1253890 € 1253890 € Privados
na antiga fibrica de madeira
6.2 {Construgdo de posto de informagdo turistica e cafetaria 150 000 € 0€ 150000€ MSMF
6.3 Reabilita¢do dos edificios patrimonialmente mais 0 1148 103 € AFEDNGES privados
relevantes
6.41Hd Festa na Aldeia 0€ 0€ 0€ ADRITEM
6.5iPrograma de animacio sociocultural de Porto Carvoeiro 60 000 € 0€ 60000 € MSMF
6.6 Criac3o da sede da Associacdo de Moradores de Porto 65 400 € o€ 65400 € MSME
Carvoeiro
6.7 Valmrl?a;a?dms socalcos e muros de sustentacio o€ 45 000 € 45000¢€ Privados
tradicionais
6.8 Instalac3o de suportes interpretativos da histaria de 15000 € 0e 45000¢€ MSMF
Porto Carvoeiro
Investimento total 3026182 ¢ 5396554€ | 8422736¢€
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ANEXO 1 | PLANTA DE DELIMITACAO DA ARU DE PORTO CARVOEIRO (APROVADA)
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ANEXO 2 | MODELO DE FICHA DE AVALIACAO DO NIVEL DE CONSERVACAO DE EDIFICIOS

[cF. PORTARIA 1192-B/2006]

7708-(14)

Lanrau
L

A. IDENTIFICACAO
Rua/Av./Pc.:
NOmero: ..............

Distrito: ....ovuee
Artigo matricial

Localidade:
Concelho:
Fraccao: ...

B. CARACTERIZACAO

N.° de pisos
do edificio

Epoca de
construcao

N.? de unidades
do edificio
1l R |

NRAU - NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO

Ficha de avaliacdo do nivel de conservacao de edificios
(Portaria n.” 1182-8/2006, de 3 de Novembro)

Diario da Repuiblica, 1. série — N.° 212 — 3 de Novembro de 200

codigo do técnico nimero da ficha

. Codigo postal: .
Freguesia: .....vuereeunn
Codigo SIG (facultativo): .

Uso da
unidade

Tipologia
estrutural

N.° de divisdes
da unidade
R |

C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS

Anomalias

Muito

ligeiras
Edificio )
1. Estrutura a
2. Cobertura O

3. Elementos salientes a

Outras partes comuns

. Paredes

. Revestimentos de pavimentos

. Tectos

. Escadas

. Caixilharia e portas

9. Dispositivos de proteccao contra queda
10. Instalacao de distribuicdo de agua

11. Instalacao de drenagem de aguas residuais
12. Instalacdo de gas

13. Instalacdo eléctrica e de iluminacdo

14. Instalacoes de telecomunicacdes e contra a
intrusao

o N oovu b

15. Instalacao de ascensores
16. Instalacdo de seguranga contra incéndio
17. Instalacdo de evacuagdo de lixo

Oooo0o Ooooooopooo

Unidade
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.

Paredes exteriores

Paredes interiores

Revestimentos de pavimentos exteriores
Revestimentos de pavimentos interiores
Tectos

Escadas

Caixilharia e portas exteriores
Caixilharia e portas interiores
Dispositivos de proteccao de vaos
Dispositivos de protec¢ao contra queda
Equipamento sanitario

Equipamento de cozinha

Instalacdo de distribuicdo de agua
Instalacao de drenagem de aguas residuais
32. Instalacao de gas

33. Instalacao eléctrica

34, Instalacoes de telecomunicacoes e contra a
intrusao

35. Instalacdo de ventilacao
36. Instalacao de climatizacao
37. Instalacdo de seguranga contra incéndio

o000 ODooopooOoooooooOoooao

D. DETERMINACAO DO iNDICE DE ANOMALIAS
Total das pontuagoes

Total das ponderacées atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis

Indice de anomalias

Ligeiras

Muito
graves

Néo se - -
Médias aplica Ponderacdo Pontuacdo

(3)

Graves
2) )
O m] O X 6 =

O O O X
O m] m]

)

ooog
a

x

w

I

o000 OoOoOoooooooo
o000 OoOoOoooooooo
OO0oO0O0 Ooooooooooao
OO0oO0O0 Ooooooooooao
Oooo0o ODoooooopoooo
K X X X X X X X X X
=4 A AN WNN W
I

® X X X
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I
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O0O00O OoOoOoOooOoOoooooooooo
O0O00O OoOoOoOooOoOoooooooooo
0000 OoOoOoooOoOoooooooOoooao
0000 OoOoOoooOoOoooooooOoooao
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Didrio da Repriblica, 1.% série — N.¢ 212 — 3 de Novembro de 2006 7708-(15)

E. DESCRIGAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUICAO DE NIVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES" E/OU "MUITO GRAVES"

Namero Identificacdo das
do elemento  Relato sintese da anomalia fotografias
funcional ilustrativas

F. AVALIAGAQ

Com base na observacao das condicbes presentes e visiveis no momento da vistoria e nos termos do artigo 6.° da Portaria n.® 1192-B/ 2006,
de 3 de Novembro, declaro que:

= O estado de conservacéo do locado é:
Excelente [ Bom [ Médio O Mau OO Péssimo O]

= O estado de conservacao dos elementos funcionais 1 a 17 & (a preencher apenas quando tenha sido pedida a
avaliacao da totalidade do prédio)

= Existem situagdes que constituem grave risco para a seguranga e saide
publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao O

G. OBSERVACOES

H. TECNICO

NOME dO TECNTCO et ceesees e assns e snaanes Data de vistoria: / /

I. COEFICIENTE DE CONSERVAGAO (preenchimento pela CAM)

Nos termos do disposto na alinea c), do n.° 1, do artigo 49.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, e no artigo
15.° do Decreto-Lei n.® 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que o locado acima identificado possui o seguinte
Coeficiente de Conservagao:

Data de emissao: / / (Validade: 3 anos)

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplicag o disponibilizadas no enderego electrénico www.poraldahabitacao.pt/nrau)
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ANEXO 3 | PLANTA DE LEVANTAMENTO DO ESTADO DE CONSERVACAO DOS EDIFICIOS EM
PRESENCA NA ARU DE PORTO CARVOEIRO
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