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Acronimos e Siglas

ARU - Area de Reabilitagdo Urbana

EBF - Estatuto dos Beneficios Fiscais

ER - Estrada Regional

FNRE - Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado

IFRRU - Instrumento Financeiro de Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbana
IHRU - Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana

IMI - Imposto Municipal sobre os Iméveis

IMT - Imposto Municipal sobre as Transagdes de Imdveis

INE - Instituto Nacional de Estatistica

IRC - Imposto sobre os Rendimentos Coletivos

IRS - Imposto sobre os Rendimentos Singulares

IVA - Imposto sobre o Valor Acrescentado

NRAU - Novo Regime de Arrendamento Urbano

ORU - Operagao de Reabilitagao Urbana

PDM - Plano Diretor Municipal

PERU - Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

PIRUS - Plano Integrado de Regeneracdo Urbana Sustentavel
POOC - Plano de Ordenamento da Orla Costeira

RCM - Resolucao de Conselho de Ministros

RJRU - Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
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01 - Contexto

01 - Pardilhé é uma freguesia do municipio de ESTARREJA. Integra um territério com cerca de
15,7 km? e uma populagdo com cerca de 4.232 habitantes [de acordo com os Censos de 2021].
Trata-se, portanto de um territério caracterizado por baixa densidade [269 habitantes /km?]. A
principal povoacgdo da freguesia [Pardilhd] foi elevada a categoria de Vila em 9 de dezembro de
2004.

02 - Uma das explicacdes mais comuns para a origem do nome “Pardilhé” refere-se a
proximidade do lugar as ilhotas da Ria de Aveiro e desta circunstancia e especificidade resultava
a expressao “a par dos ilhds”.

03 - Pardilhé manteve e mantém, atualmente, uma forte ligacdo e relagdo com a Ria de Aveiro.
Comprovam e assinalam essas especificidades diversos esteiros [mais importantes o da Ribeira
da Aldeia, do Nacinho, das Bulhas e das Teixugueiras.]

04 - Esta especificidade associada a um certo afastamento dos principais eixos rodoviarios de
importancia regional e mesmo nacional orientou a forma de vida das suas gentes para a pesca
e atividades associadas [construgdo de moliceiros e outras embarcag6es] e a agricultura.

05 - N3o é de estranhar, por isso, o modelo de ocupagdo urbana do territério. Edificagdes ao
longo das vias [arruamentos] predominantemente de tipologias unifamiliares isoladas e com
uma forte relagdo com o terreno agricola complementar.

06 - 0 modelo de ocupagdo urbana neste territdrio caracteriza-se pela edificacio ao longo das
vias [arruamentos] predominantemente de tipologias unifamiliares isoladas e com uma forte
relagdo com o terreno agricola complementar, maioritariamente localizado nas traseiras [areas
interiores das edificagfes], ou na periferia dos aglomerados habitacionais. Esta circunstancia
marca a imagem do tecido urbano onde se evidenciam duas caracteristicas essenciais que
marcam a imagem dos lugares:

A] 0 parque edificado e, em especial, o parque edificado habitacional revela idade superior
a 30 anos e apresenta uma imagem e um estado de conservacdo significativamente
desqualificados. A maioria das edificagdes evidencia necessidade de obras de reabilitagao
e requalificacdo seja para afirmar uma imagem urbana mais atrativa seja para melhorar
a qualidade e o conforto associado ao as condicdes construtivas.

B] Os espacos publicos [largos ou precos e envolvente dos principais elementos
marcantes] e a generalidade dos arruamentos nao evidenciam niveis de qualificagdo que
promovam a atratividade. Nao se evidenciam centralidades bem definidas e com espagos
de sociabilidade e de encontro [espacos publicos] qualificados e atrativos. A esmagadora
maioria dos arruamentos apresenta perfis estreitos e sem a presenca de elementos
urbanos essenciais como o passeio, arborizagao e o estacionamento.

05 - E neste contexto territorial e de modelo urbano de ocupacgdo do territério que surge a
delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana, adiante designada por ARU de PARDILHO. Trata-se
de uma area delimitada, propositadamente, de uma forma extensiva, procurando assim, induzir
por via dos beneficios e incentivos, fiscais e financeiros ou outros, dindmica de reabilitacdo do
parque habitacional com trés objetivos essenciais:

A] Qualificar a imagem urbana de PARDILHO;

B] Proporcionar melhores condi¢ées de habitabilidade aos seus residentes;

C] Inverter a tendéncia para o declinio demografico fomentando a fixagdo e atracdo de
gente em linha com a oferta de habitacdo e de espagos e equipamentos publicos
qualificados e atrativos.
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02 - Enquadramento legal

01 - O presente documento sustenta e fundamenta a oportunidade de delimitacdo da ARU de
PARDILHO, em Instrumento Préprio e corresponderd, no futuro, ao desenvolvimento de uma
ORU Sistematica.

02 - A delimitacdo da ARU, em Instrumento Préprio, enquadra-se no Decreto-Lei 307/2009, de
23 de outubro, e sucessivas alteragdes, que estabelecem o regime juridico da reabilitagdo
urbana [RJRU].

03 - A ARU de PARDILHO assume o carater de Sistematica [de acordo com disposto no n.° 1
artigo 8.° da Lei 32/2012 de 14 de agosto que procede a primeira alteragdo ao DL 307/2009 de 23
de outubro].

04 - A ARU tera sequéncia com o desenvolvimento da respetiva Operacdo de Reabilitagdo
Urbana [ORU], que deve ser concluida no prazo maximo de 3 anos sem a qual a presente ARU
caducara. Assim, a presente ARU correspondera uma ORU enquadrada pelo respetivo programa
de intervengdo que vigorara por um prazo, a definir no instrumento de programagédo, e que
nunca devera exceder os 15 anos,

05 - A gestdo da Operacdo de Reabilitacio Urbana da ARU de PARDILHO é assumida pelo
municipio de ESTARREJA no exercicio das suas competéncias e enquadrado no regime juridico
da reabilitagdo urbana em vigor.

06 - A alinea j) do artigo 2.° do RJRU estabelece que Reabilitagdo Urbana é “a forma de
intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e
imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizacio de
obras de remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgao,
reconstrugdo, ampliagcdo, alteracdo, conservagdo ou demoli¢do dos edificios.”

07 - 0 RJRU estrutura as intervengdoes de Reabilitagdo Urbana com base em dois conceitos
fundamentais: o conceito de Area de Reabilitagdo Urbana (ARU), cuja delimitagio pelo municipio
tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica uma intervengao integrada, e o
conceito de Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), correspondente a estruturagdo concreta
das intervencgdes a efetuar no interior da respetiva ARU.

08 - Assim sendo, nos termos do RJRU:

A] Uma ARU consiste numa “drea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espagcos urbanos e verdes de utilizacdo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condicées de uso, solidez, Seguranca,
estética ou salubridade, justifigue uma intervengdo integrada, através de uma operacio
de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento proprio ou plano de pormenor de
reabilitacdo urbana” (alinea b) do artigo 2.° do RJRU).

B] Uma ORU corresponde ao “conjunto articulado de intervengées visando, de forma
integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area” (alinea h) do artigo 2.° do
RJRU).
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09 - A reabilitagdo urbana em ARU é promovida pelos municipios, resultando da aprovagao:
A) Da delimitacdo de ARU pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal
de ESTARREJA;
B) Da ORU a desenvolver nas areas delimitadas de acordo com a alinea anterior, através
de instrumento préprio ou de um plano de pormenor de reabilitagdo urbana.

10 - A aprovacdo da delimitagdo da ARU pode ser aprovada em simultineo ou antes da
aprovacgao da respetiva ORU (n.® 3 e 4 do artigo 7.°), sendo que a aprovagao da delimitagdo da
ARU caducar3, se, no prazo de 3 anos, ndo for aprovada a correspondente ORU (artigo 15.°). Sera
de realgar ainda que, nos termos do n.° 4 do artigo 7.° do RJRU, a cada ARU correspondera uma
ORU.

11 - Decorrente do que é previsto no RJRU, a aprovacio da delimitacdo da ARU pela Assembleia
Municipal, sob proposta da Camara Municipal, produz os seguintes efeitos imediatos:

A) Obriga a definigdo pelo municipio de beneficios fiscais associados aos impostos
municipais, nomeadamente o imposto municipal sobre iméveis (IMI) e 0 imposto municipal
sobre as transmissées onerosas de imdveis (IMT);

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

C) Compromete o municipio a aprovar uma ORU para esta drea num prazo maximo de 3
anos, sob pena de caducidade da ARU,;

D) Podera permitir o acesso facilitado a financiamento para obras de reabilitagio urbana.

12 - A aprovacio da delimitacdo de ARU obedece a procedimento especifico previsto no artigo
13.° do RJRU:

A] A Camara Municipal aprova a proposta de delimitacdo de ARU. O projeto de delimitacdo
devera ser devidamente fundamentado e conter (n.° 2 do artigo 13.°):

- Memdria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a delimitacdo da
area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

- Planta com a delimitagdo da area abrangida;

- Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patrimdnio (IMI, IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14.°.

B] A Camara Municipal submete o projeto de delimitagcdo da ARU, & aprovacdo da
Assembleia Municipal (n° 1 do artigo 13.°).

C] A Camara Municipal recebe da Assembleia Municipal o ato de aprovacéo da delimitacdo
de ARU, integrando os elementos indicados no ponto 1 e simultaneamente:

- Envia para publicacdo através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica, e divulga na
pagina eletronica do municipio (n.° 4 do artigo 13.°);

- Remete ao Instituto da Habitac3do e da Reabilitacdo Urbana, por meios eletrénicos (n. °5
do artigo 13.°).

13 - As operac6es de reabilitagdo urbana (ORU) sdo aprovadas através de instrumento proprio
ou de plano de pormenor de reabilitagdo urbana, que contém (artigo 16.°):
A] A definicdo do tipo de operacgado de reabilitagdo urbana;
B] A estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo urbana,
consoante a operacdo de reabilitagdo seja simples ou sistematica.
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14 - A ORU simples consiste numa intervencgao integrada de reabilitacdo urbana de uma ARU,
dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de coordenacdo
e apoio da respetiva execugdo, enquadrada numa estratégia de reabilitacdo urbana.

15 - Sera pela execucdo de uma ORU simples que se propde a intervengao integrada da
reabilitagdo urbana de PARDILHO.
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03 - Notas da histéria e da meméria
[Extraido do site da Junta de Freguesial

01 - PARDILHO é uma freguesia do municipio de ESTARREJA. Integra um territério com cerca
de 15,7 km? e uma populagdo com cerca de 4.176 habitantes [de acordo com os Censos de 2011].
Trata-se, portanto de um territério caracterizado por baixa densidade [269 habitantes /km?]. A
principal povoacdo da freguesia [Pardilhd] foi elevada a categoria de Vila em 9 de dezembro de
2004.

02 - Pardilho fica situada numa zona de niveis inferiores a dez metros, nas areias do cordao
litoral antigo, que pela formacdo do novo e pela da Ria intermédia, acabou por ficar na parte
Oriental desta. E limitada pelos concelhos de Ovar e Murtosa.

03 - Uma das explicagdes mais comuns para a origem do nome “Pardilhd” refere-se a
proximidade do lugar as ilhotas da Ria de Aveiro e desta circunstancia e especificidade resultava
a expressdo “a par dos ilhds”. Ainda acerca da providéncia do topénimo Pardilhé existem
algumas versoes populares, sendo uma delas referida por Egas Moniz, numa carta datada de 5
de outubro de 1914 "Pardo ilhote". Existe, no entanto, uma versdo romantica dos barqueiros "A
par da ilha 8" carecendo, no entanto de comprovagdo histérica.

04 - No século Xlll, aguando da doacdo do "Couto de Antud e Avanca" ao Mosteiro de Arouca n3o
ha referéncia ao nome de Pardilhd, no entanto, num documento do século X publicado na histéria
de Valega, lé-se numa carta de doac3o dos terrenos a volta da "Fontela" ser o local onde estd a
povoacdo de Pardilhd. Terrenos para as salinas: "/psas salinas ariani de parte stario fontanella".

05 - 0 nome de Pardilhd aparece no ano de 1601, ligado a um lugar anexado ao Bunheiro.
Posteriormente foi elevado a Curato anexo a Reitoria de Santa Marinha de Avanca. No ano de
1875 fazia parte indo concelho de Estarreja e ja era uma pardquia do mesmo concelho.

7/35

Camara Municipal de ESTARREJA, 01.03.2023



Areas de Reabilitacdo Urbana de ESTARREJA
L ARU_PARDILHO

ESTARREJA =t s v »

oS

04 - caracteristicas e tipo de povoamento

01 - A centralidade principal da freguesia de Pardilhd, onde se encontra a sede da junta de
freguesia, a escola, o posto de saude e alguns comércios e servigos. E também o local onde se
realizam as principais festividades e eventos culturais.

02 - A disposicdo do patrimdnio edificado da freguesia de Pardilhé estad intrinsecamente
relacionada com a malha urbana tipicamente associada aos territérios com baixa densidade
populacional. Demarca-se uma centralidade pouco extensa, onde os primeiros povoamentos se
fixaram [nucleo histérico], muitas vezes associada a presenca de um local de culto [igreja ou
capela] secular, a partir de onde a malha urbana evoluiu. E nestas dreas que surgem os casos
mais significativos de edificagdes com necessidade de obras de reabilitagcdo e requalificacdo
devido a idade das construcdes e a falta de reparagdes.

03 - O restante modelo de ocupacdo urbana da freguesia de Pardilhd caracteriza-se pela
edificacdo ao longo das vias [arruamentos] predominantemente de tipologias unifamiliares
isoladas com uma forte relagdo com o terreno agricola complementar, maioritariamente
localizado nas traseiras [dreas anexas as edificacdes], ou na periferia dos aglomerados
habitacionais.

04 - Nos locais de interesse, a freguesia de Pardilho possui também uma riqueza patrimonial e
cultural, com varios monumentos e edificios histéricos, como a Capela de S&o Diogo, a Capela
de Nossa Senhora dos Remédios e de Santo Antdnio, a Fonte da Samaritana ou o Jardim do
Largo Dr. Egas Moniz, entre outros. Além disso, a freguesia é percorrida por trilhos pedestres
e cicldveis, e esta equipada com parques de lazer.
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05 - Registo Fotografico [07.02.2023]

01 - Na generalidade o tecido urbano e edificado da area que integra a ARU apresenta
caracteristicas de acentuado nivel de degradacdo. Trata-se de edificado com mais de 30 anos,
de tipologias predominantes, unifamiliares e que evidenciam a necessidade de obras de
reabilitacdo significativas quer do ponto de vista da imagem do tecido urbano quer do ponto de
vista da qualidade e conforto do edificado.

02 - 0 espaco publico, e em especial os arruamentos, também, evidenciam a necessidade de
intervencdo profunda ao nivel da qualificagdo e da reabilitacdo. Os espagos publicos de estar e
de fruicdo sdo exiguos e, na generalidade, com tratamento paisagistico pouco qualificado. Os
arruamentos, estreitos e sinuosos, evidenciam, quase sempre, a auséncia de passeios e
apresentam uma dimensao de perfil que dificulta a funcionalidade e o nivel de servico.

03 - Os principais elementos de referéncia [elementos marcantes] que assinalam e
caracterizam o territério s3o igrejas ou pequenas capelas. Também eles evidenciam
necessidade de reabilitagao.

04 - As imagens seguintes ilustram as caracteristicas genéricas do tecido urbano e do parque
edificado existente na drea de intervencdo da ARU de Pardilhd. Genericamente constatam-se as
seguintes especificidades:

A] 0 parque edificado e, em especial, o parque habitacional evidencia a predominancia de
tipologias unifamiliares, com mais de 30 anos e a evidenciar medidas e acdes de
reabilitacdo urgentes, seja pela necessidade de afirmagao de uma imagem urbana mais
qualificada seja pela necessidade de promover uma evolucdo significativa ao nivel da
qualidade, seguranca e do conforto construtivo.

B] Os arruamentos, regra geral, de perfil estreito e de estrutura pouco legivel, raramente
apresentam os elementos urbanos passeio e estacionamento e, praticamente nunca,
arborizacao.

C] Os espagos publicos, mesmo que de dimensdo reduzida, como pequenos largos na
envolvente de elementos urbanos marcantes como a junta de freguesia, os principais
equipamentos de utilizagdo coletiva ou os lugares de culto religioso [igrejas e capelas]
evidenciam débeis estados de conservacdo, de tratamento paisagistico ou de qualidade
urbana.

D] As atividades que animam os lugares [comércio e servicos de proximidade]
acompanham estas tendéncias de estagnacdo ou mesmo de degradagdo progressiva do
edificado.

05 - Se associarmos este cenario a tendéncia para a retragdo demografica, ao aumento do
numero de edificios devolutos e cada vez mais degradados, a pouca qualidade do parque
edificado e dos espagos publicos e ao desequilibrio entre a procura de habitacdo e a oferta [onde
a oferta de habitagdo é quase nula e o arrendamento é residual] é evidente que as politicas de
promocao de atragdo e de fixagdo de gente e, em especial, dos mais jovens, estd condenada ao
fracasso.
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Rua do Curval - Rua do Salgueirdo - R. Anténio Maria da Silva Pinho
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Fotos 01, 02, 03 e 04 - Arruamentos estreitos e sinuosos, sem passeio, estacionamento ou
arborizagado. Parque edificado a evidenciar necessidade de reabilitacdo e de requalificagdo. Para
além da necessidade de reabilitagdo e requalificagdo urbanistica do parque edificado e das
principais infraestruturas regista-se a existéncia de diversos edificios devolutos e com
profundas necessidades de reabilitagdao. 0s muros surgem, frequentemente, como elementos
desqualificadores da imagem urbana.
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R. Cap. Antdnio Vigério - Beco dos Mirandas

Fotos 05 e 06 - Aspeto da Rua Capitdo Antonio Vigario. Tal como a generalidade dos arruamentos
em Pardilho evidencia caracteristicas de arruamentos estreitos, sinuosos, sem estacionamento,
passeio ou arborizacdo. Para além da necessidade de reabilitagdo e requalificagdo urbanistica
do parque edificado e das principais infraestruturas regista-se a existéncia de diversos edificios
devolutos e com profundas necessidades de reabilitagdo. O0s muros surgem, frequentemente,
como elementos desqualificadores da imagem urbana.
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R. Prof. Saavedra Guedes
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Fotos 07 e 08 - Tal como a generalidade dos arruamentos na freguesia de Pardilhd, a Rua Prof.
Saavedra Guedes evidencia caracteristicas de auséncia de estacionamento, passeios ou
arborizacdo. A forte presenca da rede elétrica aérea e a auséncia de passeios no arruamento.
Para além da falta de qualificagdo das acessibilidades e de infraestruturas, temos ainda varias
ocorréncias de edificios devolutos e com profundas necessidades de reparacdo. Os
arruamentos existentes sdo igualmente estreitos e sinuosos, dificultam as acessibilidades as
infraestruturas e ndo estdo adequados as necessidades da populagédo.

As empenas evidenciam, a degradacdo do parque edificado regra geral associado a edificio
devolutos.
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06 - Breves notas sobre demografia e sobre o parque habitacional

01 - A Evolucdo da populacdo residente [2001 - 2021] revela uma tendéncia para a perda de
populacdo no municipio de ESTARREJA acompanhando a tendéncia regional e mesmo nacional.
Refere-se, no entanto, o cenario de PARDILHO, que tem evidenciado, desde 2001 uma tendéncia
de estabilizacdo e mesmo de crescimento demografico.

Quadro 1 - Evolucgéo da Populagéo residente na freguesia de Pardilhé [2001/2021] e hierarquias
administrativas superiores.

Populacdo Residente = o
rea [n.] Taxa de evolugdo [%]
[km?] 2001 20m 2001
2001 20M 2021 201 2021 2021
Continente 13; 9869343 | 10047 621 9 855 909 181 19 -0,
Regiao Centro 232 2 348 397 2 327 755 2227 239 0,8 43 52
Regido de Aveiro 1692 385 724 390 822 367 403 1,32 -0,8 -4,7
Concelho [Estarreja] 108,17 28.182 26.997 26.213 -4,2 -2,9 -6,9
Avanca 21,07 6.474 6.189 5.732 -4,4 -1,4 -11,5
Pardilhé 15,70 4.175 4176 4.232 0,0 1,3 + 14
Salreu 16,54 4.153 3.815 3.673 -8,1 -3,7 -1,6
UF Beduido / Veiros 31,85 10.412 10.047 9.903 -3,5 -1,3 -4,8
UF Canelas / Fermeld 23,02 2.968 2.770 2.673 -6,7 -3,5 -9.9

Fonte: INE, CENSOS 2021

02 - Ao nivel da Densidade Populacional os dados estatisticos traduzem o que é reconhecida e
implicitamente aceite. As freguesias urbanas [UF Beduido e Veiros e Avanca] apresentam uma
maior densidade populacional e as freguesias com maior extensdo territorial e maiores tragos
de ruralidade apresentam densidades populacionais mais baixas. Ainda assim, claramente
superiores aos valores médios do continente.

03 - 0 indice de Envelhecimento revela duas caracteristicas preocupantes: E superior a média
nacional e apresenta tendéncia de evolugdo crescente.

Quadro 2 - Densidade Populacional e indice de Envelhecimento na freguesia de Pardilhé [2011/2021] e
hierarquias administrativas superiores.

Den[ilgsg:nizzykl;czl?nal indice de Envelhecimento
201 2021 2011 2021
Portugal [Continente] 12,8 110,61 130,6 184,59
Regido Centro 82,6 78,98 163,4 228,62
Regido de Aveiro 216,7 217,03 128,2 185,58
Concelho 249,6 2423 137,0 194,05
Avanca 293,7 2721 137,2 206,78
Pardilhd 266,0 269,6 132,8 165,45
Salreu 230,7 2221 204,3 269,12
Beduido / Veiros 315,5 31,3 106,45 174,35
Canelas / Fermel3 120,3 16,1 169,65 203,06

Fonte: INE, CENSOS 2021
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04 - Se analisarmos a Populacdo Residente por grupos etarios [Censos 2021] - Quadro 3,
verificamos que se encontram em linha com a tendéncia do envelhecimento progressivo da
populacdo. Os dados de 2021, apontam que a populagdo do municipio de ESTARREJA, com menos
de 24 anos, corresponde, apenas, a 22,8% enquanto que a populagdo com mais 65 anos supera
esse valor.

Quadro 3 - Populagdo por grandes grupos etdrios de Pardilhd [2021] e hierarquias administrativas

superiores.

0-14 anos 15-24 Anos 25-64 Anos + 65 Anos

[n.] [%] [n.] [%] [n.] [%] [n.] [%]
Portugal 1031 5 225 2334
fContimente] 9855909 | 1264697 | 12,8 g59 | 105 083 53 70 237
Regiao Centro 2227239 | 263399 | 11,8 | 220555 9.9 1115‘; 51,2 | 602180 27
Regido de Aveiro 367 403 46387 | 126 | 37825| 103 | 197106 | 53.6 | 86085 222
Concelho 26.213 3295 | 126 | 2709 | 102 | 13815 528 | 639 24,4
Avanca 5732 678 | 1,8 568 99| 3084 538 1402 24,5
Pardilhé 4 232 576 | 13,6 418 9,7 2 285 54,2 953 22,5
Salreu 3673 408 | 11 353 9.4 1814 | 496 1098 29.9
Beduido / Veiros 9914 1306 | 132 1106 K 5214 | 528 | 2277 23,0
Canelas / Fermel3 2 673 327 | 12,2 264 9.6 1418 | 533 664 24,8

Fonte: INE, CENSOS 2021

05 - A Populacdo empregada por setor de atividades [2011] revela a importancia do setor
secundario [com forte predominio da influéncia do emprego no tecido industrial] e emprega
cerca de 44,1% da populacdo empregada. O Terciario (Social e Econdmico) ja representa 53,5%,

no entanto, ainda abaixo dos valores registados nas NUT superiores.

Quadro 4 - Populacdo empregada por setores de atividade [2021].

Populagao o - SetorTgrciério Setor Terciario
Setor Primario | Setor Secundario Social e P
empre?ada Econémico Economico
[n-1 bl [0 0] | | ] | f | | [
Portugal = | 4220423 | 19877 | 28| 1064973 | 252 | 3035573 | 71,9 - -
[Continente]
Regido Centro* 936569 | 33247 | 35| 274285 | 293 | 629037 | 672 - -
Regido de Aveiro* 167355 | 3852 | 23| 65448 | 391 98 055 | 58,4 - -
Concelho* 11 460 214 | 2,4 5053 | 441 6133 | 535 - -
Avanca** 2705 70| 26 1215 | 449 834 | 309 | 445 | 165
Pardilho ** 1.596 52 | 3,3 761 47,7 449 28,1 221 13,8
Salreu™ 1.441 52| 34 545 | 378 477 | 331| 256 118
Beduido / Veiros** 4174 80 1,9 1.663 39,8 1480 35,4 T44 17,8
Canelas | / 1116 34| 30 472 | 42,3 374 | 335| 188 | 16,8
Fermela

*DADOS INE 2021
**DADOS INE 201
Fonte: INE, CENSOS 2011/2021

06 - A anélise das Tipologia de Edificios por nimero de alojamentos [Quadro 5] revela que a
esmagadora maioria dos edificios integra entre 1 a 2 alojamentos. Esta circunstancia revela a
caracteristica de uma certa ruralidade predominantes [tipologias unifamiliares ou de baixas
densidades estruturadas em edificios de 1 ou 2 pisos] com excecdes na cidade de ESTARREJA e
no centro de AVANCA.
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Quadro 5 - Tipologia de edificio por nimero de alojamentos [2021].
NuUmero de Edificios [2021]
Tou?2 .
. - + 3 alojamentos
Classicos alojamentos
[n.°] [%] [n.7] [%]

Portugal 3089

[Continente] 3381968 482 91,4 | 286 077 8,5
Regido Centro 1116 787 | 1065 140 95,4 | 49638 4,4
Regido de Aveiro 142 828 134 678 94,3 7910 5,5
Concelho 11193 10 905 91,7 267 2,3
Avanca 2 305 2 252 98,1 48 1,9
Pardilhé 2 004 1976 | 98,1 25 1,3
Salreu 1784 1763 99,1 16 0,9
Beduido / Veiros 3729 3545 95,4 176 4,6
Canelas / Fermeld 137 1369 99,9 2 0,1

Fonte: INE, CENSOS 2021

07 - 0 indicador Edificios por época de construcdo [2021] acentua o envelhecimento do parque
habitacional que, naturalmente, necessita de obras de reabilitacdo e de requalificagdo. Apenas
cerca de 16,4% dos fogos foram construidos apés o ano de 2000 e mais de 35% do parque
habitacional é de construgdo anterior a 1981.

Quadro 6 - Edificios por época de construgdo [2021].

Antes 1919 | 1919-1945 1946-1960 | 1961-1980 1981-2000 | 2001-2010 | 2011-2021

Continente 164 640 261568 354 746 927 839 1075 366 494 2717 103 532

4,8 1,7 10,5 27,4 31,8 14,6 3,1

Regido Centro 47183 90 148 126 298 319 237 345109 159 006 29 806

4,22 8,1 1,3 28,6 30,9 14,2 2,6

Regido de Aveiro 5593 9 359 14 165 40 558 47 484 21223 4 416

3,9 6,5 9,9 28,4 33,2 14,8 3,1

Concelho 558 738 1.153 3.532 3.354 1.449 379

5,0% 6,6% 10,3% 31,6% 30,0% 13,0% 3,4%

Avanca 133 19 259 764 633 321 76

5,8% 5,2% n,2% 33,1% 27,5% 13,9% 3,3%

I 21 90 172 817 556 262 86
Pardilho

1,0% 4,5% 8,6% 40,8% 27,7% 13,1% 4,3%

Salreu 64 172 212 519 563 222 32

3,6% 9,6% 1,9% 29,1% 31,6% 12,4% 1,8%

Beduido / Veiros 158 265 403 1.061 1.264 463 15

4,2% 7,1% 10,8% 28,5% 33,9% 12,4% 3,1%

Canelas/Fermel3 212 92 107 37 338 181 70

15,5% 6,7% 7,8% 271% 24,7% 13,2% 51%

Fonte: INE, CENSOS 2021

08 - A anélise a Tipologia de Alojamentos [2021] evidencia percentagem de alojamentos vagos

na ordem dos 15%.
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Quadro 7 - Alojamentos por tipologia no concelho de Estarreja e hierarquias administrativas superiores

[2021].
Alojamentos Familiares [2021]
Classicos Residéncia Habitual Vagos
[n.] [%] [n.] [%]

Continente 5 726 481 3962715 69,2 691235 12,1
Regido Centro 1470 422 907 883 61,7 212 313 14,4
Regido de Aveiro 196 550 143 268 72,9 22 128 11,3
Concelho 12 983 9770 75,3 1870 14,4
Avanca 2 586 2 097 81,1 280 10,8
Pardilhé 2155 1548 71,8 257 1,9
Salreu 1891 1375 72,7 338 17,9
Beduido / Veiros 4 943 3 747 75,8 781 15,8
Canelas / Fermeld 1408 1003 7,2 218 15,5

Fonte: INE, CENSOS 2021

09 - Esta breve andlise evidencia as seguintes especificidades:

A] Existe tendéncia para a perda de populacdo associado a tendéncia para o

envelhecimento progressivo;

B] O parque habitacional apresenta idade consideravel sendo um indicador relevante para
a necessidade de realizacdo de obras de reabilitacao;
C] As tipologias predominantes no municipio e, em especial, na generalidade das
freguesias com menor grau de urbanizacao, traduzem modelos de habitacdo em moradias
ou edificages de baixa densidade.
D] O parque habitacional evidencia, ainda, uma significativa percentagem de alojamentos

vagos.

10 - Neste contexto a delimitacdo da ARU com o quadro de incentivos e beneficios fiscais e
financeiros associados e em articulagdo com a implementac&o da Estratégia Local de Habitagdo
constituem elementos chave no processo de politicas de apoio a habitagdo como, também, ao
processo de reabilitacdo do parque habitacional do municipio.
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07 - Metodologia e Critérios de delimitacao

01 - A metodologia adotada e assumida considera trés fatores ou melhor, trés evidéncias claras
que confirmam e refletem a importancia estratégica da reabilitagdo urbana para o processo de
desenvolvimento municipal do concelho de ESTARREIA.
A] Por um lado afirma, clara e convictamente, o objetivo estratégico de promover a
reabilitacdo urbana dos principais centros e centralidades do municipio, desde os
trabalhos desenvolvidos pelo PDM da primeira geragao-

B] Por outro lado reflete a dindmica municipal no desenvolvimento e execugao de projetos
de reabilitagdo urbana, sendo casos interessantes as recentes intervengoes Cidade de
ESTARREJA enquadradas no Programa de Acgdo para a Reabilitagdo Urbana [Centro 2020]

C] Por outro, ainda, evidencia a aposta na reabilitagdo urbana em articulacdo com a
implementagdo da Estratégia Local de Habitagdo em curso.

02 - Pretende-se, assim, afirmar a politica e a opcio estratégica de assumir a Reabilitacio
Urbana como um dos instrumentos de desenvolvimento e da melhoria das condigdes de vida
mas, também, da capacidade competitiva do municipio.

03 - A proposta e o projeto de delimitacdo da presente ARU inclui os seguintes elementos:
A] A memdria descritiva e justificativa que inclui os critérios subjacentes a delimitagdo
da drea abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir
B] A planta de delimitacdo da area abrangida;
C] 0 quadro dos beneficios fiscais e/ou outros associados aos impostos municipais.

04 - S30 multiplos e complexos os desafios que se colocam, na atualidade, nos centros urbanos
tradicionais, a reabilitacdo urbana e a criacdo de um ambiente urbano mais favoravel para a
satisfacdo das necessidades basicas dos cidaddos e das organizagdes.

05 - Em especial em territério que apresentam uma fragmentacdo territorial evidente e tracos
de uma certa ruralidade fortemente marcada na forma de vida da populagdo como nas
caracteristicas do parque habitacional.

06 - Apostar, incentivar e motivar acdes de reabilitacdo e requalificagdo urbana é objetivo
genérico, mas, assumidamente, reconhecido em todos os instrumentos de planeamento, seja
territorial seja estratégico, no municipio de ESTARREJA.

07 - Tendo por base a dindmica de reabilitacio gerada no ambito da Area de Reabilitagido Urbana
do Centro da Cidade de ESTARREJA [area de intervengdo contida e incidindo apenas no centro
da cidade] o municipio pretende estender a generalidade do territério das suas freguesias a
oportunidade de apoiar e motivar mesmo, as agdes de reabilitagao.

08 - Assim o processo de delimitacio da ARU de PARDILHO assume como ponto de partida o
perimetro urbano definido no PDM de ESTARREJA, plenamente eficaz e em vigor. Assume-se
assim, uma abordagem integrada do territério, ndo excluindo, mas sim democratizando o acesso
de todas as areas urbanas a possibilidade de promover acdes de reabilitagdo urbana.

09 - Obviamente que se trata de uma abordagem alargada no ambito territorial e direcionada
para a possibilidade dos proprietarios / interessados intervirem na reabilitacdo das estruturas
edificadas.
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10 - Apesar desta especificidade e opcdo de politica de reabilitacdo urbana numa abordagem
alargada, a ARU de PARDILHO, identifica, também, centros e centralidades que merecem alguma
atengdo sobre a possibilidade de virem a merecer agdes de reabilitagdo urbana seja em
estruturas edificadas seja no s espacgos publicos. Estas dreas podem e devem ser desenvolvidas
e mais pormenorizadas no desenvolvimento da Operacdo de Reabilitagdo Urbana.

11 - Constituem critérios de delimitagdo:

C1 - Contribuir para o reforgo da coesdo territorial municipal construindo territérios
mais qualificados e mais atrativos.

C2 - Promover a qualificagdo do parque habitacional degradado

C3 - Promover a intervencdo de reabilitacdo e requalificacdo urbana de edificios e de
espacos publicos pouco qualificados constituindo e formando estimulo a reabilitagio
através de praticas de “bons exemplos”.

C4 - Dar destaque e importancia aos elementos marcantes do territério, sejam valores
patrimoniais, sejam espagos ou equipamentos de utilizagao coletiva.

C5 - Assumir a imagem urbana [seja do edificado seja do espaco publico] como
elemento atrativo capaz de manter viva a memdria e a histéria do sitio, mas, também,
despertar o interesse e a curiosidade dos visitantes.

Cé6 - Promover uma imagem mais qualificado dos espacos e do parque habitacional [que
ofereca condigdes de qualidade e de conforto dentro dos padrdes atuais] e que assim
motivem a populacgdo a fixar-se e a residir.
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08 - Objetivos estratégicos e estratégia de reabilitagdo urbana

08.1 - Objetivos gerais de reabilitagao

01 - A politica de requalificacdo urbana dos centros e das centralidades do municipio de
ESTARREJA é objetivo assumido das politicas municipais desde o primeiro plano diretor
municipal [1995]. A matéria de reabilitacdo urbana tem-se mostrado uma preocupacgdo do
municipio, que entende a reabilitagdo urbana como um instrumento indispenséavel para a
requalificacdo dos lugares e respetivo patrimdnio, para o desenvolvimento da economia local,
bem como para o fomento da coesao social.

02 - Por outro lado reflete a dinamica municipal no desenvolvimento e execugdo de projetos de
reabilitacdo urbana, sendo casos interessantes as recentes intervengoes Cidade de ESTARREJA
enquadradas no Programa de Agdo para a Reabilitagdo Urbana [Centro 2020]

03 - E é neste contexto e neste desafio da requalificacdo urbana dos centros e centralidades do
concelho que os executivos deste municipio tém defendido a valorizacio dos espagos urbanos,
com especial incidéncia nas estruturas urbanas, intervindo a dois niveis: no espaco publico, nas
infraestruturas e nos equipamentos [que qualificam o espaco] e no edificado, criando condigtes
que motivem a recuperacdo e a reabilitacdo dos edificios singulares e daqueles que, ainda,
representam simbolos da identidade.

04 - Efetivamente, ao longo dos tempos os centros urbanos e, na generalidade, o tecido urbano,
do municipio de ESTARREJA, tém assistindo a degradacdo progressiva das estruturas urbanas
e dos edificios 0 que tem originado a diminui¢do dos valores patrimoniais e da atratividade.

05 - Os edificios sofrem a erosdo do tempo e, progressivamente, mostram sinais de degradacao,
consequéncia ndo so do seu envelhecimento, como também da falta de utilizagdo e/ou
adaptacdo destes aos novos estilos de vida. Importa, por isso, com a adocdo de politicas
municipais, procurar reverter tendéncia.

06 - As politicas de reabilitagdo urbana tém evidenciado resultados interessantes a nivel
nacional. Também se espera, que no municipio de ESTARREJA, constituia uma das solucdes
para dinamizar as zonas urbanas, apresenta inUmeras vantagens e constitui uma oportunidade
para salvaguardar e valorizar o patrimdnio edificado.

07 - Ambiciona-se, assim, dar continuidade e alargar a intervengdao municipal de reabilitagao
urbana, através da criagdo de incentivos disponibilizados pelo Regime juridico da Reabilitagdo
Urbana (RJRU), promovendo, nomeadamente, a reabilitacdo do patrimdnio edificado, com
especial enfoque no edificado privado.

08 - A responsabilidade nesta drea de grande complexidade, abarca um leque de intervenientes,
salientando-se, no entanto, o papel fundamental da iniciativa publica e privada. Se a primeira é
atribuida a responsabilidade na promogdo de medidas necessarias a reabilitacdo das areas
urbanas que dela carecam, a segunda assenta o dever de assegurar a reabilitacdo do edificado
privado, nomeadamente nas obras que respeitam a seguranca, salubridade e arranjos estéticos
das edificagoes.

09 - A proposta de delimitacdo da ARU de PARDILHO decorre, assim, da necessidade de criar
estimulos a regeneracdo e revitalizagdo do tecido urbano, numa abordagem territorialmente
alargada, tendo em vista a sua requalificagdo, privilegiando a promocdo da reabilitagao do
edificado que se encontra degradado ou funcionalmente inadequado, melhorando, assim, as
condigdes de habitabilidade e de funcionalidade dos espagos edificados do prdprio aglomerado.

20/35

Camara Municipal de ESTARREJA, 01.03.2023



s Areas de Reabilitacdo Urbana de ESTARREJA
== |l ARU_PARDILHO

ESTARREJA >t ra v o = =

10 - Importa, por isso, promover junto dos proprietarios vontades e dindmicas para reabilitar o
tecido edificado, numa ldgica de atuacdo complementar entre o investimento publico na
qualificacdo de infraestruturas, equipamentos e espacos publicos, e o investimento privado
afeto a reabilitacdo do tecido construido. No seu conjunto sdo estes elementos e a “relagdo e
equilibrio perfeito” entre eles, que garantem a funcionalidade dos espagos urbanos e as
condigoes de vida das populacgdes.

11 - A intervencdo de requalificagdo / reabilitagdo urbana tem, ainda, por objetivo fundamental,
criar espacos agradaveis e atrativos, capazes de contribuir para a afirmagdo de um Concelho
que aposta forte na construcdo de um territério, onde o turismo de caracter sustentavel e de
forte associagdo com os valores naturais e ambientais possa, definitivamente, assumir o seu
papel de motor da economia.

12 - Para isso a valorizagdo, reabilitacdo e requalificacdo do edificado é pega chave como é
também a criacdo de espaco publico qualificado na criacdo e afirmacdo de lugares de encontro,
de sociabilidade e de vivéncia urbana.

13 - Efetivamente a intervencdo de requalificacdo / reabilitacdo urbana tem, também, por
objetivo fundamental, criar espacos agradaveis e atrativos, capazes de contribuir para a
afirmacdo de um Concelho que aposta forte na construgdo de um territdrio, onde o turismo de
caracter sustentdvel e de forte associacdo com os valores naturais e ambientais possa,
definitivamente, assumir o seu papel de motor da economia. Para isso a valorizagao, reabilitagao
e requalificacdo do edificado é peca chave como é também a criacdo de espago publico
qualificado na criacdo e afirmacdo de lugares de encontro, de sociabilidade e de vivéncia urbana.

14 - Se associarmos ao processo de reabilitagdo urbana enquadrado pela ARU outros
instrumentos como por exemplo a Estratégia Local de Habitacdo [j& aprovada e em
implementacgdo] e a definicio de Zonas de Pressdo urbanistica [que o municipio pretende
delimitar] ou as restantes politicas municipais de habitacdo, poderemos esperar estarem
criadas as condicdes base que permitam intervir ou incentivar a intervencdo sobre o edificado
degradado e devoluto e, assim, contribuir para uma imagem mais qualificada dos lugares e para
um mercado de habitacdo mais ajustado e em linha com a real capacidade de rendimento dos
habitantes.
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08.2 - Objetivos

01 - O processo de delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana de PARDILHO pretende refletir
uma logica de intervengdo urbanistica integrada e coerente que promova e possibilite a
reabilitacdo urbana do centro e de todo o territério. Integra um conjunto de medidas
correlacionadas e coordenadas numa ldgica de politica de reabilitacdo urbana que incide sobre
os centros e as centralidades do municipio. Pretende, assim, o municipio, qualificar e promover
a reabilitagdo urbana dos centros e das centralidades, reabilitando o parque edificado e os
espacos publicos que o envolvem.

02 - Os critérios que sustentam a delimitacdo ARU resultam diretamente do diagndstico
territorial, numa perspetiva de valorizacdo integrada do conjunto do suporte fisico urbano
[parque edificado, infraestruturas, condicbes ambientais e paisagisticas] e da promogdo do
desenvolvimento funcional, cultural e econédmico das areas de reabilitacdo urbana, procurando
alcancar solucdes de compromisso estratégico e operacional entre os diversos agentes
territoriais [publicos, privados e associativos]. Pretende-se com a intervengdo, no dmbito da
Area de Reabilitagdo Urbana de PARDILHO, alcancar e concretizar os seguintes objetivos:

Objetivos Estratégicos
Promover o aumento da oferta no mercado da habitagdo, seja da aquisi¢ao ou do
arrendamento.
02 | Promover a fixacdo e aumento da populacdo residente
03 Fomentar um mgrcado de habitacdo capaz de respo'nder a escassez da oferta e em
linha e ajustado a real capacidade financeira das familias, em especial as mais jovens.
Articular e internalizar as politicas de habitagdo enquadradas na Estratégia Local de
Habitacao e possibilitar uma habitacao condigna para todos.
Mitigar ou diluir a aparente contradicdo entre a escassez da oferta de habitacao, a
05 | capacidade de as familias acederem a habitacdo [rendimentos] e a existéncia de
edificios devolutos e degradados [expectantes].
06 | Afirmar o lugar como um sitio agradavel e atrativo para viver e o mais socialmente
justo e solidario possivel.

01

04

Objetivos Operacionais
Incentivar as intervengdes de reabilitacdo e de revitalizagdo do tecido urbano existente
01 | e potenciar a revitalizacdo e reabilitacio dos edificios que se encontram degradados
ou funcionalmente inadequados.
Melhorar as condigoes de habitabilidade e de funcionalidade dos espacgos edificados,
02 | com vista ao incentivo de uma tendéncia de reocupacdo e fixacdo da populagdo, e em
articulagdo com a implementacdo da Estratégia Local de Habitaco.
Promover dindmicas de investimento com vista a melhoria do estado de conservacio
03 | do edificado, designadamente através da disponibilizacio de uma carteira de incentivos
em apoios de natureza fiscal e financeira.
Afirmar e qualificar uma rede de espacos publicos, acessiveis para todos, que
estruturem e qualifiquem a centralidade de PARDILHO e que enquadrem e valorizem o

04 tecido urbano [incluindo o edificado] e criem espacos de encontro e de sociabilidade
urbana.

05 Fomentar a valorizagdo do patrimodnio, da histdria, das memdrias e da identidade de
PARDILHO.

06 | Revitalizar o tecido econdémico, e em especial, o tecido comercial e a restauracio.
Desenvolver capacidade competitivas que permitam atrair mais visitantes e potenciar
07 | o prolongamento da estadia dos visitantes e assim apostar e contribuir para o
desenvolvimento do Turismo associado ao Bio Ria.
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04 - A figura seguinte ilustra a relacdo entre os diversos objetivos e entre os diferentes

instrumentos de apoio a promocgdo da reabilitacdo urbana.

A ideia e a estratégia sdo simples:

Tornar os lugares atrativos e agradaveis para viver e o mais socialmente, justos e solidarios,
possivel, de acordo com as capacidades e os meios disponiveis.

Porque se intervém?
Para fixar e aumentar a populagao
Para aumentar a oferta no mercado da habitacao

Para tornar a oferta de habitagdo compativel e ajustada
aos rendimentos dos agregados familiares e em especial
dos mais jovens.

Para utilizar o recurso instalado, mas ndo disponivel que
é traduzido pelos edificios “devolutos e em ruinas”

Para tornar o territério mais justo e solidario onde todos
possam ter espagos, equipamentos, servigos e habitagoes
condignos.

Onde se intervém?

Reabilitagao do
Edificado

Reabilitagao do
Espaco Publico

Revitalizagao das
dindmicas
comerciais e de
servigos
[sociabilidade
urbana]

Reabilitacao e

Objetivos Estratégicos
Dinamizacdo

\ dos luaares

/ ARU de PARDILHO \

Revitalizacao Urbana

demogréfica e social

Objetivos Operacionais

)

Que instrumentos utilizar?

Articular as politicas de reabilitagdo urbana com as
politicas de habitagdo.

Considerar os efeitos sinérgicos e complementares que
decorrem da implementacao dos instrumentos:

Area de Reabilitagdo Urbana
Estratégia Local de Habitac3o
Zonas de Pressdo Urbanistica

Politica Municipal de Habitacdo

Quem envolve?

0 municipio de
Estarrejae o
ESTADO

As instituigoes

Os particulares,
proprietarios e/ou
promotores
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08.3 - Estratégia

01 - Atualmente, a3 semelhanga da maioria dos centros urbanos portugueses, o territério do
municipio de Estarreja também se debate com fendmenos de degradagdo fisica e
desqualificacdo funcional da generalidade do seu parque habitacional, a que acrescem
processos de erosdo social e econdmica. Esta realidade exige uma resposta rapida e eficaz a
todos os niveis [fisicos, funcionais, economicos, sociais, culturais e ambientais], com uma
eficiente articulagdo das entidades e agentes investidos nesta missao.

02 - Estabelecer relagdes articuladas e protocoladas entre os poderes publicos municipais e os
principais agentes [Associacdes, Instituicbes e promotores privados]. Nestes, os operadores
turisticos [hotelaria, restauracdo e empresas de animacgdo] constituem elementos indutores
para o processo de reabilitagao e de requalificagao

03 - O desafio da reabilitagdao exige um compromisso por parte de todos os agentes implicados,
publicos e privados, que permita canalizar as forcas e os recursos numa dire¢do comum de
reabilitacdo efetiva dos centros urbanos, por via de estratégias e operagdes integradas de
reabilitacdo, centradas nas areas verdadeiramente necessitadas e segundo uma gestdo pro-
ativa que simplifique os processos, rompa com as tradicionais barreiras a reabilitagdo e otimize
as oportunidades que os novos instrumentos e o mercado oferecem.

04 - A dimensao e complexidade desta operagdo global de reabilitacdo urbana exigem uma
gestdo integrada e dinadmica, capaz de assegurar, no espago e no tempo, uma adequada
articulacdo dos agentes e das agdes, assim como uma utilizagdo eficaz dos mecanismos e
recursos mobilizaveis.

05 - A delimitacdo e formalizagdo da ARU de PARDILHO pretende enquadrar a realizagdo futura
de uma ORU, de natureza sistematica. Esta operagdo permitira promover, a médio-longo prazo,
o processo de reabilitacdo fisica e funcional das componentes urbanas estruturantes e,
consequentemente, estimular um processo de revitalizacdo socioeconémica do territério.

06 - E ambicdo do 6rgdo de poder local criar um espaco urbano globalmente mais integrado e
mais qualificado, regido por pardmetros de elevada qualidade urbana e ambiental, com
condigOes que se enquadrem nos padrdes atuais de qualidade e conforto, e que, no seu conjunto,
para possam oferecer uma imagem urbana atrativa para a instalagao de novas fungdes e
atividades e, potencialmente, novos residentes.

07 - A ARU de PARDILHO define trés Eixos Estratégicos de suporte:

Reabilitar e requalificar o tecido urbano da freguesia intervindo sobre
Eixo Estratégico 01 | as estruturas edificadas e sobre o espago, equipamentos e
infraestruturas publicas.

Promover uma maior coesdo territorial no territério municipal,
ajustando e fomentando o mercado de habitacdo [aquisicdo e
arrendamento] a capacidade real dos agregados acederem a habitagdo
condigna.

Afirmar o centro e as centralidades de PARDILHO, interligando-os e
Eixo Estratégico 03 | criando condigdes para a fixagdo e atracdo de mais gente [inverter a
tendéncia demografica negatival.

Eixo Estratégico 02
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Eixo Estratégico 01 - Reabilitar e requalificar o tecido urbano da freguesia
intervindo sobre as estruturas edificadas e sobre o espaco, equipamentos e
infraestruturas publicas.

01 - Importa, acima de tudo, motivar e dinamizar os proprietarios para a reabilitacdo das
estruturas edificadas adaptando-as aos padrdes de qualidade e de conforto atuais. Trata-se de
um desafio imenso, mas que produzird, certamente, resultados na afirmacio da imagem da
freguesia e do proprio concelho e induzird melhores e mais atrativas condicdes para a fixacdo
das suas gentes e para a atracao de novos residentes.

02 - O processo de reabilitacdo do edificado associado a intervencoes de reabilitacdo e
requalificacdo de espacos, equipamentos e infraestruturas publicos bem como a adocdo das
principais preocupagdes em matérias como a mobilidade e acessibilidade, dos espacos e do
territdrio, para todos, podem gerar um “contagio” e uma dindmica de reabilitac3o indutora e
positiva, fruto da observacao de “bons exemplos”.

Eixo Estratégico 02 - Promover uma maior coesdo territorial no territorio
municipal.

01 - Um dos resultados esperados da implementacdo das ARU de PARDILHO é, certamente,
criacdo ou afirmacao de espacgos urbanos mais qualificados e mais coerentes no sistema urbano
municipal. Efetivamente o “contagio positivo” esperado no processo de reabilitacdo urbana, do
edificado degradado e/ou funcionalmente desajustado, pode gerar tecidos urbanos qualificados
e mais interligados ao nivel daimagem urbana e das condic6es e qualidade de vida da populacéo.
Nesse ambito importa considerar a articulacdo do processo de reabilitagdo urbana com o
processo, em curso, da implementagdo da Estratégia Local de Habitacdo da qual, também se
espera, o despoletar de dindmicas significativas de reabilitacdo do edificado da freguesia.

02 - Qualificar as principais centralidades e, até mesmo, os principais lugares do territério do
municipio constitui fator de coesdo e de afirmacgdo de uma imagem e de um modelo de ocupacdo
do territorio que se apresenta e afirma mais atrativo, mais agradavel e, mesmo, mais justo e
solidario do ponto de vista da implementacdo de politicas publicas.

Eixo Estratégico 03 - Afirmar o centro e as centralidades de PARDILHO,
qualificando e estruturando o edificado, os espaco publico e as atividades e
servigos de proximidade, interligando-os.

01 - Importa assumir e qualificar um centro e, se possivel, varias centralidades que estruturem
e deem significado e estrutura a uma ocupacao dispersa e ao longo dos arruamentos.

02 - Assumir e qualificar um centro e definir uma estrutura que acentue e realce esse centro
ou centralidades e se estenda a todo o territorio.
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08 - E nesse sentido que aproveitando a oportunidade de delimitacdo da ARU, se entendeu
adequado assinalar e representar um conjunto de &rea de intervencdo prioritarias que
estruturem a afirmacao e consolidagcdo de uma centralidade e que constituam o exemplo de
intervencdo desejado para a generalidade do territério. Identificam-se as seguintes areas de
intervencgao prioritarias:

A] Capela Nossa Senhora dos Remédios e espaco publico envolvente;
B] Junta de Freguesia e espaco publico envolvente;

C] Largo Dr. Egas Moniz e envolvente;

D] Quinta / Espaco Interjecional [programado]

E] Eixo Estruturante

09 - Pretende-se com estas intervengdes qualificar o centro / centralidade que se assume, ja
hoje, como o principal lugar de encontro e de sociabilidade em PARDILHO.

10 - E evidente que acdes de intervencgdo e de requalificacdo do espaco publico sdo prioritarias
e desejdveis em toda a darea de intervencdo da ARU. Efetivamente, a generalidade dos
arruamentos apresenta perfis que ndo sdo compativeis com lugares urbanos, atrativos e
qualificados. Apresentam perfis estreitos e quase sempre a auséncia de passeio,
estacionamento e arborizagao.

11 - Ora, processos de qualificagdo do espaco publico associados a uma equilibrada oferta de
habitagao induzirado, por certo:

A] A atracdo e fixagdo de gente, ajudando a inverter a tendéncia de perda demografica;
B] Incentivardo a modernizacdo e dinamizagdo do tecido comercial e de servigos de
proximidade;

C] Induzirdo, pelo “bom exemplo”, a acdo privada de reabilitacdo do parque edificado.
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09 - Relacao e articulagao com outros instrumentos promotores de processo
de reabilitacao urbana

01 - A implementacdo da estratégia de reabilitagcdo urbana no municipio de ESTARREJA integra
outros instrumentos complementares e articulados com a definigdo das Areas de Reabilitagao
urbana e consequentes Operagoes de Reabilitagdo Urbana.

02 - A Estratégia Local de Habitacdo [ELH] do municipio de ESTARREJA aprovada em
Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, em 22.03.2022.

03 - 0 municipio de ESTARREJA tem em curso o processo de delimitacio de Areas de
Reabilitagdo Urbana como forma de promover um efetivo processo de reabilitagdo urbana do
tecido urbano e do parque edificado e, consequentemente, promover a fixacdo e atragao de
gente, o crescimento populacional e a melhoria da qualidade de vida da sua populagao.

04 - A definigdo e delimitacdo de Zonas de Pressdo Urbanistica [ZPU] é mais um instrumento
que ird complementar e tornar mais operativo o processo de implementagdo das ARU e da ELH.
Quer um quer outro instrumento implicam e impdem agdes concretas de reabilitacdo do tecido
edificado degradado ao mesmo tempo que responde a caréncias habitacionais. ARU / ORU, ELH
e ZPU quando articuladas entre si numa estratégica de reabilitacdo podem produzir sinergias

com evidentes resultados na requalificagdo do tecido edificado e nas condigdes sociais e de vida
da populagao.

Articulacgado dos principais
instrumentos de politicas e
Estratégias de Reabilitagdo
Urbana e principais instrumentos

Municipio

. EL s
Proprietarios / 2 ®
Promotores | % 8
—_—p ° =

ARU

Instituicoes
R —

ORU

Investimento e

Financiamento ZPU vos Fiscails €
Publico e Privado Incentive
> Financeiros
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05 - AELH de ESTARREJA prevé a 26 milhdes de investimento, num plano de a¢do a concretizar
até 2026, na resolucdo das situacdes de habitacdo indigna no municipio.

06 - A ELH permite aceder a programa estatais com financiamento [como é o caso do Programa
1° Direito, entre outros] para promover “soluges habitacionais” especialmente dirigidas a
comunidades mais vulnerdveis. O diagndstico local, envolvendo parceiros da rede social e
agentes econdmicos, determinou a necessidade de dar prioridade a reabilitacdo de fogos de
habitac3o social e outras que sejam passiveis de recuperacdo por parte dos proprietarios.

07 - O municipio tem em perspetiva a possibilidade de promover a aquisicdo e reabilitacdo de
edificios em zonas urbanas para rendas reduzidas e procurar mobilizar proprietarios de
edificado devoluto.

08 - A ELH identifica e sinaliza 366 familias que necessitam de uma resposta habitacional digna.
Destas, 166 estdo em ocupacdo ilegal e 127 em habitacao social. Necessitam de apoio, ainda, 32
familias em regime de arrendamento, 34 proprietarios, 26 agregados em cedéncia e uma pessoa
sem abrigo.

09 - A intervencdo prevé reabilitar 48 fogos de habitacdo social por parte da Camara, outras 89
pela Associac3o de Solidariedade Estarrejense [ASE] e 33 a cargo dos beneficiarios diretos.

As necessidades de realojamento implicam uma nova urbanizacao de 66 fogos, por parte do
municipio, aquisi¢do e reabilitacdo de 28 fogos e a construcdo de sete pela ASE.

10 - Reconhecendo a idade do parque habitacional e as condigoes do estado de conservacao da
generalidade do parque habitacional e relacionando estas caracteristicas e especificidades com
a baixa oferta de arrendamento ou de acesso a habitacdo e, ainda, aos inUmeros casos de
habitacées devolutas e em mau estado de conservagdo, o municipio de ESTARREJA tem
programada a definicdo de Zonas de Pressdo Urbanistica.
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10 - 0s beneficios fiscais, financeiros e outros incentivos a reabilitacao

10.1 - Enquadramento e operacionalizacdo

01 - Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das intervengdes na ARU revestem-se de
natureza fiscal e financeira, bem como apoios relativos a procedimentos administrativos e
técnicos na area da arquitetura e engenharia, no &mbito da formalizagdo e controlo prévio de
cada operagao programada a realizar.

02 - Quando os mesmos forem solicitados, caberd ao interessado apresentar prova de
titularidade do imdvel e limites cadastrais do mesmo, e ainda os principios que demonstrem
uma verdadeira ‘agao de reabilitacdo’, integrados na delimitacdo da ARU ou que abranja parte
do imével. Ou seja, para poder aceder aos beneficios fiscais previstos na Lei e na
regulamentacdo em vigor, as obras terdo de revestir a natureza de reabilitacdo urbanistica,
cujos conceitos aplicaveis constam do artigo 2°, al. b], j] e i] do Regime Juridico de Reabilitagcdo
Urbana [RJRU] nos seguintes termos:

Alinea b] “AREA DE REABILITA C/T 0 URBANA’, a area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizagdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que
se refere as suas condicées de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifigue uma
intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento
proprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo urbana,

Alinea j] “REABILITACAO URBANA” a forma de intervencio integrada sobre o tecido urbano
existente, em gue o patrimonio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial,
e modernizado através da realizacdo de obras de remodelagcdo ou beneficiacdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verde de utilizagdo coletiva
e de obras de construgdo, reconstrugdo, ampliagdo, alteracdo, conservacdo ou demolicdo dos
edificios;

Alinea i] “REABILITACAO DE EDIFICIOS” a forma de intervengdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios
edificios, as construgées funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as
fracées eventualmente integradas nesse edificio, ou conceder-lhes novas aptidées funcionais,
determinadas em fungdo das opgées de reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir
novos usos ou 0 mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, podendo compreender
uma ou mais operagées urbanisticas.

03 - Para acesso aos beneficios fiscais decorrentes da execucdo de obras de reabilitacdo
urbana [segundo a Lei 114/2017 de 29 de dezembro], é necessario, cumulativamente, que:

A] O prédio seja objeto de uma reabilitagdo de edificios promovida nos termos do RJRU;
B] Em consequéncia da referida intervencao, o respetivo estado de conservacdo suba dois
niveis e tenha, no minimo, um nivel ‘bom’ [através de vistorias, de acordo com o Novo

Regime do Arrendamento Urbano [NRAU] e o Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto].

C] Sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica aplicavel
aos edificios.
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04 - O esquema a seguir apresentado sistematiza o procedimento de requerimento, vistoria e

determinacdo final do nivel de conservagao.

requerimento 12 vistoria

atribuicdo do nivel de
conservacao do
imovel

5-excelente

4-bom
3-razoavel
2-mau

Pode ser solilcitada a
descriminacao das
obras necessarias

para para atingir um

nivel superior

realizacao das obras

1-péssimo

v

2° vistoria

determinacao final do
nivel de conservacao

05 - Apesar de o RJRU, estipular a necessidade de se identificar apenas o quadro dos beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimadnio [IMI e IMT], apresenta-se um
quadro mais alargado dos beneficios que decorrem do enquadramento legal em vigor e aplicavel

a acOes de reabilitacdo urbana inseridas em ARU.

06 - Assim, sem prejuizo da abrangéncia de outros incentivos ou apoios existentes ou a criar,
expoem-se os que, de entre o quadro legislativo e regulamentar vigente, se consideram mais
relevantes, podendo a presente estratégia de reabilitacdo adaptar-se a alteragbes ou
subsequentes regimes de incentivos financeiros ou de beneficios fiscais, conformando-se com
eles de forma automatica e sem necessidade de revisdo, homeadamente ao Estatuto de
Beneficios Fiscais, Lei do Orcamento Geral do Estado, Regulamento e Tabela de Taxas do

Municipio de Estarreja.
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‘ 10.2 - Incentivos financeiros

Incentivo Acdes de reabilitagdo em imdveis integrados em ARU

01 - 0 Regulamento Municipal de Taxas, Licengas e outras Receitas do Municipio de Estarreja,
prevé a isencbes e reducdes que visam o incentivo da atividade econdmica na area do
Municipio, a dinamizacdo do espaco publico e o apoio as atividades com fins de interesse
publico municipal [segundo o ponto 2, Artigo 8°, Seccdo |, Capitulo Il]. Aqui, enquadra-se a
possibilidade de aplicar condigbes de isencdo ou reducdo relativas as taxas municipais,
mediante requerimento do interessado, focada na reabilitacdo e valorizagdo dos edificios,
promovendo uma renovada dindmica urbana pela recriacdo da atividade econdmica, da
coesdo social, com vista a atracdo de novos habitantes e rejuvenescendo a sua populago.

02 - Como incentivo a reabilitacdo urbana, as operacdes urbanisticas realizadas na ARU
passam a beneficiar da isencdo/reducdo de taxas urbanisticas, nomeadamente:

A] Isencdo do pagamento das taxas de licenciamento, comunicacdo prévia e
autorizacdo as operagbes urbanisticas relativas as obras de reconstrucdo e
alteracao;

B] Isencdo do pagamento das taxas municipais pela ocupacdo da via publica por
motivo das obras anteriormente referidas;

C] Isencdo do pagamento das taxas municipais para emissio de alvaras que titulam
as obras anteriormente referidas;

D] Isengdo do pagamento das taxas municipais pela realizacdo de vistorias;

E] As restantes operacgdes urbanisticas realizadas na ARU beneficiardo de uma
reducao de 50% nos montantes das taxas municipais.

03 - Devera ainda ser prestado apoio a procedimentos administrativos préprios da instrucdo
de processos de controlo prévio para a realizacdo de operagbes urbanisticas ou de
candidaturas, assim como apoio técnico as obras de reabilitacdo consideradas isentas de
controlo prévio municipal, nomeadamente pelo apoio com recurso a suportes graficos,
aconselhamento para técnicas e métodos de construcdo, selecdo e escolha de materiais.
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‘ 10.3 - Beneficios Fiscais [associados a impostos municipais]

Acdes de reabilitagio em iméveis integrados em ARU ou Iméveis com 30

Incentivo

ou mais anos

Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizadas na ARU, por um

periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclus3o das obras
de reabilitagao.

Isent;éo IMI Pode ser renovavel por mais cinco anos, a requerimento do proprietario,
no caso de imodveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou
a habitacdo propria e permanente.

[nos termos da alinea aj do n.° 2 do artigo 45° do Estatuto dos Beneficios Fiscals,
alterado pela Lei do Or¢camento do Estado para o ano de 2018 - Lei n.” 114/2017, de
29 de dezembro.]

Nas aquisicdes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitago,

desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de

trés anos a contar da data de aquisicao.

[nos termos da alinea b] do n.° 2 do artigo 45° do Estatuto dos Beneficios Fiscais

- alterado pela Lei do Orcamento do Estado para o ano de 2018 - Lei n.° 114/2017, de
Isengao 29 de dezembro.]

imposto IMT

[Imposto municipal

sobre transmissdes
onerosas de

Na primeira transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a

iméveis] afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado
em &rea de reabilitacdo urbana, também a habitacdo prépria e
permanente.

[nos termos da alinea ¢/ do n.° 2 do artigo 45° do Estatuto dos Beneficios Fiscais
alterado pela Lei do Orcamento do Estado para o ano de 2018 - Lei n.° 114/2017, de
29 de dezembro.]

‘ 10.4 - Outros Incentivos [decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais]

Incentivo | Acdes de reabilitacdo em imdveis integrados em ARU
Deducé&o a coleta, em sede de Imposto sobre Rendimento Singular [IRS], com um limite de
500€, de 30 % dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitacdo de
iméveis localizados na ARU
[n.° 4 do artigo 71° do EBF, alterado pela Lei do Or¢camento do Estado para o ano de 2018 - Lei
n.°114/2017, de 29 de dezembro]
Tributacdo a taxa autonoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués quando sejam inteiramente decorrentes da primeira
alienagdo, subsequente a intervencgdo, de imdvel localizado na ARU.
[n.° 5 do artigo 71° do EBF, alterado pela Lei do Or¢amento do Estado para o ano de 2018 - Lei
n.°114/2017, de 29 de dezembro]
Tributagdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS
quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis localizados na ARU,
recuperados nos termos da estratégia de reabilitag3o.
[n.° 7 do artigo 71° do EBF, alterado pela Lei do Or¢camento do Estado para o ano de 2018 -
Lein.’114/2017, de 29 de dezembro].
Imposto sobre o Valor Acrescentado [IVA] a taxa reduzida de 6% em obras de reabilitagio
urbana [Lista |, verba 2.23 anexa ao Cédigo do IVA, na redacdo em vigor]
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10.5 - Condicionantes para atribuicdo de beneficios e incentivos a reabilitacdo
de edificios na ARU

01 - Os beneficios fiscais, a reabilitacdo do edificado, referenciados, serdo concedidos, mediante
comprovacgdo do inicio e da conclusdo das acdes de reabilitacdo por parte dos servigos
municipais, que deverdo certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas
nas acoes de reabilitacao.

[conforme estipulado pelo n.° 23 do artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais].

02 - Para efeitos do disposto no n.° 23 do artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, entende-
se por acdes de reabilitacio as intervencdes destinadas a conferir adequadas caracteristicas
de desempenho e de segurancga funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou
as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas
fracdes, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o
mesmo uso com padrées de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de
conservagdo do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da
intervencao.

[https.//www.portaldahabitacao.pt/pt/nrau/home/simuladorFichaAval.jsp]

03 - Os incentivos e beneficios descritos apenas serdo concedidos a intervencdes que se
enquadrem, cumulativamente, nas defini¢des de reabilitacdo urbana e reabilitacio de edificios,
constantes do RJRU.
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1M - Areade Reabilitacdo urbana de Pardilho

01-0 cartograma e a planta que a seguir se anexam delimitam a Area de Reabilitagao Urbana
de PARDILHO.

02 - A ARU que agora se delimita sera desenvolvida na Operacdo de Reabilitagdo Urbana [ORU]
através de instrumento préprio [Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbanal.

03 - A ORU de PARDILHO assumira o caracter de ORU Sistematica [de acordo com o artigo 8.°
do regime juridico da reabilitagdo urbana em vigor, DL 307/2009, de 23 de outubro na atual
redacdol.

04 - A operacgdo de reabilitacdo urbana sistematica consiste numa intervencdo integrada de
reabilitacdo urbana de uma drea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva,
visando a requalificacdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico.

05 - Para esse efeito sdo identificados na Planta que delimita a ARU um conjunto de agbes /
intervencdes sobre o espago publicos nomeadamente:

A] Capela Nossa Senhora dos Remédios e espago publico envolvente;
B] Junta de Freguesia e espago publico envolvente;

C] Largo Dr. Egas Moniz e envolvente;

D] Quinta / Espaco Interjecional [programado]

E] Eixo Estruturante

06 - Espera-se que estas intervengdes de qualificacdo do espaco publico possibilitem induzir
novas dindmicas de reabilitacdo do tecido edificado ao proporcionar espagos publicos e de
vivéncia quotidiana mais atrativo e mais “amigos” do residente. Constituem, por natureza, os
principais lugares de encontro e de sociabilidade urbana. As intervengdes serdo da
responsabilidade do municipio em articulagdo coma Junta de Freguesia.

07 - A ORU tera como entidade gestora o municipio de ESTARREJA.

08 - O cartograma seguinte ilustra a delimitacdo da ARU de PARDILHO.
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