Plano Estratégico de
Reabilitacao Urbana

2018

Centro da Cidade de Estarreja

junho de 2018



Esta pagina foi deixada em branco propositadamente






Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana

iNDICE

CAPITULO | — ENQUADRAMENTO GERAL DA ARU

1_ Enquadramento Historico

2_ Enquadramento Territorial

3_ Enquadramento demografico

4 Enquadramento socioeconémico
4 Enquadramento habitacional

CAPITULO Il — CARACTERIZACAO DA ARU

1_ Area de reabilitacio urbana do Centro da Cidade de Estarreja
CAPITULO Il = O PROCESSO DE REABILITAGAO URBANA
1 O contexto e os principais atores

2 O enquadramento legal

CAPITULO |V — ESTRATEGIA DE INTERVENCAO

1 Estratégia de Reabilitagdo Urbana

2_ Eixos e Objetivos Estratégicos

3_ Acoes Estruturantes de Reabilitacdo Urbana

4 Enquadramento em outros Instrumentos e Programas

CAPITULO V — OPERACIONALIZACAO

1 Modelo de Gestao e Execucdo

2_ Quadro de apoios e incentivos a reabilitacdo

3_ Programa de Investimento e financiamento

4_ Prazo global do programa e cronograma de a¢édo
5_ Modelo de Governacgado

Centro da Cidade de Estarreja

10
13
17
23

29
30

43
44
48

49
50
57
76
106

113
114
117
123
137
138

3/139
Camara Municipal de Estarreja
junho 2018



Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Sumario e enquadramento

Sdo multiplos e complexos os desafios que se colocam na atualidade aos nossos centros
tradicionais, a reabilitacdo urbana e a criagdo de um ambiente urbano mais favoravel para a
satisfacdo das necessidades basicas dos cidadaos e das organizagdes. Tais desafios exigem um
compromisso por parte de todos os agentes implicados, publicos e privados, que permita
canalizar as forcas e os recursos numa direcdo comum de reabilitacdo efetiva dos centros
urbanos, por via de estratégias e opera¢des integradas de reabilitacdo, centradas nas areas
verdadeiramente necessitadas e segundo uma gestdo pro-ativa que simplifique os processos,
rompa com as tradicionais barreiras a reabilitacdo e otimize as oportunidades que os novos

instrumentos e o mercado oferecem.

Atualmente, a semelhanca da maioria dos centros urbanos portugueses, o centro da cidade de
Estarreja debate-se com fendmenos de degradacao fisica e desqualificagdo funcional, a que
acrescem processos de erosao social e econdmica. Esta realidade exige uma resposta rapida e
eficaz a todos os niveis (fisicos, funcionais, econdmicos, sociais, culturais e ambientais), com uma
eficiente articulacdo das entidades e agentes investidos nesta missdao. O Programa Estratégico
de Reabilitacdo Urbana de Estarreja (PERU) pretende constituir um documento estratégico
global e integrado, sob o risco de se enveredar por solucbes isoladas, descontextualizadas e,
assim, ineficazes para a prossecucao dos objetivos estratégicos de desenvolvimento e afirmagao

deste territorio.

Figura 1 — Praca Francisco Barbosa
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E neste quadro que se desenvolve o presente estudo, com base numa metodologia de

abordagem estruturada em cinco fases:

1) Enquadramento geral da ARU;

2) Caracterizagdo da ARU

3) O processo de Reabilitacdo Urbana;
4) Estratégia de Intervencao;

5) Operacionalizacao.

O enquadramento territorial consiste no conhecimento estratégico ao nivel da estrutura e das
dinamicas urbanas da area de intervencdo e do seu posicionamento no contexto do sistema

urbano regional e nacional.

A caracterizacdo centrou-se na analise do conjunto de elementos documentais e cartograficos
disponiveis, pela consulta de bibliografia e num processo de levantamento e reconhecimento
do territério, com o objetivo de atingir um nivel de conhecimento sélido e pormenorizado das

dinamicas especificas do espaco a intervir.

Em consequéncia, foi formulada uma proposta de estratégia de intervencdo integrada para a
Area de Reabilitacdo do centro urbano de Estarreja, alicercada numa andlise prospetiva das
transformacgdes expectaveis, que se constitui como quadro de referéncia para as diferentes

operacdes e iniciativas de reabilitacdo urbana.

O processo de reabilitagdo urbana consiste no conhecimento dos procedimentos inerentes aos

mecanismos de reabilitacao urbana e o respetivo enquadramento legal.

A estratégia de intervencdo assenta no conceito da afirmacdo do centro de Estarreja como
referéncia local, com condicbes para se afirmar como o elemento federador e identitéario, que
nele concentra grande parte da sua vida urbana e que valoriza e potencia a meméria e o
patrimonio arquitetonico, cultural e natural ai presentes. Para tal sdo definidos objetivos
estratégicos de intervencao, centrados em eixos considerados fundamentais para a afirmacéo e
melhoria das condi¢des urbanas, ambientais, econdmicas e sociais. A face operacional desta

visdo de futuro traduz-se no conjunto de acbes propostas, que refletem as opgdes
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fundamentais de organizacdo territorial a médio/longo prazo e que permitirdo ao centro de
Estarreja ser mais qualificado e competitivo, recentrando-se no contexto da regido. Estas agoes
traduzem uma resposta concreta e detalhada aos desafios e as oportunidades detetadas,
distinguindo-se pela sua capacidade de alavancar o desenvolvimento urbano e impulsionar um

processo de regeneracao e dinamiza¢do do tecido econémico e social.

Figura 2 — Novo Mercado Municipal de Estarreja

A dimensdo e complexidade desta operacao global de reabilitagdo urbana exigem uma gestdo
integrada e dinamica, capaz de assegurar, no espaco e no tempo, uma adequada articulacao
dos agentes e das acbes, assim como uma utilizacdo eficaz dos mecanismos e recursos
mobilizaveis. Assim, identifica-se um conjunto de principios de governacdo que visam definir
um modelo que assegure a implementacdo eficaz do PERU, através de uma utilizacdo
coordenada dos diferentes instrumentos orientadores e vinculativos da intervencao, do recurso
a um quadro robusto de apoios e incentivos para a reabilitacdo urbana e de uma gestéo

eficiente e proactiva, apoiada nas melhores praticas de gestdo e comunicagao.

E com base nesta visdo de futuro e na sua instrumentalizacio operacional que se 'desenha’ o
Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana de Estarreja, numa resposta aos muitos e
diversificados desafios que se nos apresentam nos proximos tempos na missao de regenerar,

revitalizar e renovar o seu centro.
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1_ Enquadramento Historico

A historia de Estarreja tem as suas origens na freguesia de Beduido, a qual pertenceu enquanto
a mesma era vila e sede de concelho. ‘Beduido’ é topdnimo onde sdo referidas algumas
proveniéncias, sendo a mais conhecida a palavra arabe "Bedaui" (Beduido), que significa
‘homem do campo’, daqui tirando conclusdes, alguns autores, quando afirmam que este local
foi sempre habitado por camponeses. A freguesia de Beduido aparece referida em textos
medievais, com a designacdo de 'Villa Antoan’ (hoje Antua), conhecendo-se a sua primeira
alusdo nos excertos das atas do Concilio de Lugo, do ano de 569. Antud, nao s6 designa a vila
rustica que englobava a freguesia de Beduido e parte da de Salreu, como também o Rio que

atravessa e desagua na Ria de Aveiro.

Segundo alguns historiadores, os limites da antiga 'Villa Antua’, vieram a constituir a area do seu
couto e julgado, no século XI, altura em que se ia formando o "primitivo nucleo rural e gregario
de Avanca”. Constitui também da opinido de alguns autores que Estarreja teria herdado os foros
de Antud, que no século Xlll passava de senhorio civil para o Mosteiro de Arouca - facto
devidamente confirmado na Carta passada por D. Afonso Il a 25 de Outubro de 1257,
em Coimbra, a doar os Coutos de Antua e Avanca ao referido Mosteiro em troca do Couto de
Bougas (este, anteriormente doado ao Mosteiro por sua tia D. Mafalda, que o recebeu por
testamento de seu pai, D. Sancho I). O Couto de Antud e Avanca abrangia as freguesias de
Avanca, Beduido e parte de Salreu, a que D. Manuel | deu foral a 15 de Novembro de 1519. A

sede do referido couto, pelo menos no século XVI, era no ‘lugar’ de Estarreja.

As Invasdes Francesas (1820) também aqui deixaram tragicos vestigios de roubos e violéncias;
mas também ficaram nomes, alguns deles lendarios, de coragem e audacia, ao enfrentar os
invasores e vencé-los. No século XVIll, a freguesia de Beduido enquadrava-se na sub-regido
da Beira Baixa, bispado do Porto, comarca de Esgueira, termo da Vila de Estarreja e pertencia

ainda ao Mosteiro de Arouca.

Estarreja surge em 1832, como sede de comarca, com nove freguesias. Em 1835 torna-se sede
de julgado e em 1842 era concelho do Distrito de Aveiro, com 7 freguesias: Avanca, Beduido,
Bunheiro, Murtosa, Pardilhod, Veiros e Salreu (esta Ultima desanexada, em 1835, do concelho da

Bemposta).
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Figura 3 — Moliceiros (postal do inicio século XX) | Fonte: Revista Terras de Antua, n°9

E ainda de se lembrar que no inicio do século XX, tal como no resto da Europa, também
Portugal sofreu uma grave crise ao nivel da alimentacdo infantil. Ciente destas dificuldades, o
Professor Egas Moniz, personalidade notavel natural de Estarreja, impulsionou a industria leiteira
do nosso pais, criando a primeira fabrica de leite em pd, na freguesia de Avanca, no ano de
1923 - a Sociedade de Produtos Lacteos, Lda. - que viria a ser o berco da NESTLE em Portugal. A
Fabrica de Avanca foi muito bem aceite por pediatras e dietistas que acolheram da melhor
forma possivel estas inovagdes tecnologicas. Com o apoio permanente do Professor Egas
Moniz, a Sociedade de Produtos Lacteos, Lda. obteve em 1933 o exclusivo de fabricacdo e

venda dos produtos Nestlé.

Figura 4 — Casa-Museu Dr. Egas Moniz, Avanca | Fonte: Revista Terras de Antud, n°9

Atualmente, o municipio de Estarreja esta dividido em 5 freguesias: Avanca (vila), Beduido e

Veiros (cidade de Estarreja), Canelas e Fermeld, Pardilhé (vila) e Salreu (vila).
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2_  Enquadramento Territorial

O Concelho de Estarreja com uma area de aproximadamente 108 Km?, integra a escala regional
em termos de Unidades Territoriais para Fins Estatisticos, a NUTIIl - Regido Centro e a NUTIIl da
Regido de Aveiro. A Regido Centro, constituiu um territoério diversificado quer ao nivel da
paisagem, evidenciando a dicotomia litoral/interior, quer ao nivel da distribui¢do da populacao
(densidades populacionais mais elevadas no litoral e despovoamento nos territorios rurais, no
interior) e da estrutura econdmica (estrutura multivariada, coexistindo nichos de especializacdo
de setores tradicionais). Abrange uma area de 28.199 km? (a segunda maior ao nivel das NUTS I
de Portugal, superada apenas pelo Alentejo), integra 100 municipios e ocupa 31% da area do
territorio nacional. Com 2,3 milhdes de habitantes, concentra 22% da populacdo portuguesa,

tendo vindo, na Ultima década, a perder importancia em termos populacionais.

ATLANTICO

Figura 5 - Enquadramento do municipio da Estarreja na Regido de Aveiro
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A Regido de Aveiro confronta a norte com a Area Metropolitana do Porto, a este com Viseu
Déao-Lafdes, a sul com a Regidgo de Coimbra e a oeste com o Oceano Atlantico e ocupa uma
area de 1.804Km’ com uma populagdo de cerca 390 mil habitantes (censos de 2011). Nesta
Regido encontram-se também os concelhos de Agueda, Albergaria-a-Velha, Anadia, Aveiro,

ilhavo, Murtosa, Oliveira do Bairro, Ovar, Sever do Vouga e Vagos.

O Concelho de Estarreja, encontra-se limitado a norte — noroeste pelo concelho de Ovar, a sul
pelo concelho de Aveiro, a oeste pelo concelho da Murtosa, a nordeste pelo concelho de
Oliveira de Azeméis e a este — sudeste pelo concelho de Albergaria-a-Velha. A populagdo
abrangida é de 26.997 habitantes (censos 2011), o que corresponde a 7,3% da populacdo da
Regido de Aveiro e a cerca de 1,2% da Regido Centro. Na Ultima década, Estarreja regista um
decréscimo de 4,2% da populacdo residente (menos 1.185 pessoas), percentagem que em
termos relativos se situa bem acima da média da Regido Centro (decréscimo préximo de 1%) e
bastante inferior ao saldo positivo de mais 1,3% (5.000 pessoas) apresentado pela Regido de

Aveiro.

O territorio municipal insere-se na area territorial da Ria de Aveiro e conjuntamente com Aveiro
e Albergaria, formam uma paisagem Unica de zona himida - Baixo Vouga Lagunar onde se
sobrepdem ecossistemas de elevado interesse ambiental e que sdo suporte de varias espécies
(algumas protegidas) e atividades humanas num perimetro agricola total de cerca de 4.680

hectares.

Figura 6 — Paisagem do Baixo Vouga Lagunar

11/139
Camara Municipal de Estarreja
junho 2018



Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

No ambito territorial do sistema lagunar da ria de Aveiro, o Municipio de Estarreja possui mais
de 500 km de frente ribeirinha recortada por multiplos Esteiros e Ribeiras, que lhe conferem um
patriménio natural impar. “Terras humanizadas, modeladas por um mosaico de ricos habitats,
alguns raros como o “Bocage” e outros de elevada importancia como os canicais, juncais,
arrozais, campos agricolas, sapal salgado e praias de vasa e lodos, que gozam de uma

biodiversidade Unica composta por iniUmeras espécies da flora e fauna autoctone.
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3_ Enquadramento demografico
[Fonte: PARU Estarreja, 2016]

A Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) do Centro da Cidade de Estarreja abrange cerca de 46
hectares da Unido das freguesias de Beduido e Veiros e corresponde a area central da Cidade de
Estarreja, sede de concelho do distrito de Aveiro. O limite territorial da ARU, com 0,46 km?

representa cerca de 5% do perimetro da Cidade de Estarreja (estatistica) que se cifra em 9,4 km*.
Com base na informacao constante do recenseamento da populacdo de 2011 residem na ARU

787 individuos, que representam respetivamente cerca de 11% do total da populacado da Cidade

e 3% do total da populacao residente do Concelho de Estarreja.

30000

20000

10000 H n° individuos

' [l

ARU Cidade Concelho
Estarreja Estarreja

Figura 7 — Populacdo residente 2011 | Fonte: INE, BGRI 2011/Censos 2011

A reparticdo da populacdo residente na ARU pelos diferentes grupos etarios, tendo por
referéncia o periodo entre 2001 e 2011, revela o aumento do peso relativo dos escaldes de
maior idades (> 65 anos) e o decréscimo da representatividade da populagdo mais jovem (0-14

e 15-24), enquadrando-se no padrao e tendéncia registada para o concelho.

1000
800 +——
600 -
m 2011
400 + 2001
200 -
0 4 , [ ] , s W
Total >65 25-64 15-24 0-14

Figura 8 — Evolucdo da populagao residente por grupo etario (ARU) | Fonte: INE, BGRI 2001 e 2011/Censos 2001 e 2011
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Em 2011 o peso da populacao idosa no total da populacdo residente na ARU, cifra-se em 19%,
(aproximando-se da representatividade desta classe etaria do Concelho, com cerca de 20%)

quando a populagdo mais jovem que integra a classe dos 0-14 anos representa apenas 15%.

m>65

25-64
m15-24
m0-14

Figura 9 — Distribuicdo da populacdo residente por grupo etario (ARU) 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2011/Censos 2011

H>65
25-64

H15-24

mO0-14

Figura 10 — Distribuicdo da populacéo residente por grupo etario (Concelho) 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2011/Censos
2011

Os desequilibrios constatados na estrutura etaria da populacdo sdo claramente evidenciados
através do valor do indice de envelhecimento o qual indica em 2011, que, por cada 100 jovens
com menos de 15 anos havia cerca de 131 idosos (indice de envelhecimento de 131), relacdo
inclusivamente superior ao constatado para a Cidade, na qual o indice se fixava em cerca de 109
idosos. Em termos evolutivos assistimos, entre 2001 e 2011, a um forte envelhecimento da
populacao residente na ARU (realidade patente a escala concelhia, nacional e europeia) com um
incremento de 39% no indice de envelhecimento, posicionando-se em 2011 muito préximo do
valor verificado para o concelho, onde o racio é de 137 idosos. O fendmeno do envelhecimento
da populacdo, tem marcadamente reflexos de ambito socioeconémico, com um claro impacto

nas politicas sociais e de sustentabilidade.
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Figura 11 — indice de envelhecimento | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2011/Censos 2011

Entre 2001 e 2011, a leitura da evolugdo demografica demonstra que na ARU houve um saldo
negativo no quantitativo populacional, traduzindo-se num decréscimo da populacdo na ordem
dos 3,8%, coincidindo com o periodo onde se assiste simultaneamente: ao aumento do peso da
populacao idosa, que apresenta uma variacao positiva de cerca de 23%, a reducéo do estrato da
populacdo mais jovem (0-14 anos), na ordem dos 12% e a diminuicdo da populacdo

potencialmente em idade ativa (15-64 anos), traduzido num decréscimo de cerca de 34%.

Unidade territorial Populacao residente 2001 Populacao residente 2011 Variagao da populagao
ARU Estarreja 818 787 -3,8%
Concelho Estarreja 28182 26997 -4,2%

Figura 12 — Evolugdo demografica | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2001 e 2011/Censos 2001 e 2011
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Figura 13 — Variacdo da populacéo residente (%) por grupos etarios (ARU) | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2001 e 2011/Censos
2001 e 2011

Por outro lado e analisando a intensidade do povoamento na area territorial da ARU, sobressai
no sistema urbano da Cidade a importancia deste espaco com uma concentracdo de 2.186
habitantes por Km® (densidade populacional), constituindo um territério urbano central,

consolidado, de concentragdo de recursos e privilegiado ao nivel de intervencdes para a
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promocao de crescimento econdémico, mas cujo impacto decorrente do envelhecimento

populacional deve ser tido em conta nas politicas urbanas.

Unidade territorial Densidade populacional Superflu(ek::)Z; erritorio Populacao residente
ARU Estarreja 2186 0,46 787
Cidade Estarreja 797 9,4 7492
Concelho Estarreja 250 108 26997

Figura 14 — Densidade populacional | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2011/Censos 2011

2500
2000 -
1500 -~
1000 -~
500 -~

ARU Estarreja Cidade Estarreja Concelho Estarreja

Figura 15 — Densidade populacional (2011) | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2011/Censos 2011

No contexto da dinamica demografica importa, ainda, salientar que em 2011, os indicadores
estatisticos revelam a existéncia de 319 familias classicas residentes na ARU, as quais
representam cerca de 12% do total de familias classicas residentes na Cidade de Estarreja e 3,3%
do total de familias classicas residentes no Concelho. O retrato evolutivo do numero das familias
residentes de 2001 e de 2011, aponta para um aumento de 25 familias, assumindo neste
contexto o aumento de nucleos familiares, constituidos por familias classicas monoparentais
(presenga de apenas um dos progenitores, pai, ou mae com filho(s), avé ou avdé com neto(s) nao

casado (s), o fundamento principal, atendendo a que no mesmo periodo a populacdo residente

diminuiu.
Familias classicas
Unidade territorial Variacao
2011 2001
ARU Estarreja 319 294 8,5
Cidade Estarreja 2723 - -
Concelho Estarreja 9612 9196 4,5

Figura 16 — Familias classicas | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2001 e 2011/Censos 2001 e 2011
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4 Enquadramento socioeconomico
[Fonte: PARU Estarreja, 2016]

A andlise da evolucdo da populacdo ativa do Concelho de Estarreja permite aferir que o
Concelho desenvolveu a sua estrutura socioecondmica tendo por base o tradicional
desenvolvimento do sector primario, seguindo os modelos tipificados de crescimento
econdmico em termos sectoriais. De facto, se em 1950 constituia o sector dominante, seguido
do secundario, em 1970, essa situagdo invertia-se passando o sector secundario a ocupar a
primeira posicdo, sendo responsavel pela atividade de cerca de 38% do total de ativos do

Concelho (PDM Estarreja, 2014).

Com a chegada do transporte ferroviario a Estarreja em 1863, o crescimento urbano, desde a
Rua Dr. José Justiniano até a Avenida Visconde de Salreu, paralelamente a Linha de Caminho-
de-Ferro, esta intrinsecamente ligado ao desenvolvimento econdémico e industrial do concelho.
Esta situacdo é evidenciada pela existéncia de varias unidades industriais desativadas e em

avancado estado de degradagao.

Neste conjunto, destaca-se a Fabrica de Descasque de Arroz — “A Hidrelétrica”. De grande
dimensdo e importancia, a fabrica da familia Marques Rodrigues, era movida a energia elétrica
proveniente de produgdo propria, em mini barragem no Rio Antua. Edificada entre 1918 e 1919,
a sua existéncia foi motivada pela abundancia de arroz nos campos do Baixo Vouga. O periodo
aureo do cultivo de arroz decorreu nas décadas de 1940 e 1950, durante o periodo de
racionamento que vigorou durante a Guerra Civil de Espanha e a Segunda Guerra Mundial. A
partir da década de 60 iniciou-se o declinio do cultivo deste cereal. As vagas de emigracao para
a Venezuela, Estados Unidos e Franga, esvaziaram a regido da mao-de-obra indispensavel a

forma de cultivo tradicional.

Com o abandono do cultivo e a falta da matéria-prima local, iniciou-se o declinio desta fabrica,
que atualmente se encontra desativada e profundamente degradada. O aparecimento da
indUstria quimica em Estarreja levou a que as atividades industriais existentes neste local,
profundamente ligadas a armazenagem, transformacdo e transporte de produtos agricolas,

fossem progressivamente abandonadas.
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A origem do complexo quimico de Estarreja, a norte da cidade, data do inicio da década de 30
do século passado. Iniciou-se com a instalacdo por parte da SAPEC de uma unidade de
producdo de cloro e soda, mas a grande dinamizacdo e crescimento ocorreu apds a 22 guerra
mundial, com a producdo de amoniaco. A partir desse momento Estarreja tornou-se num dos

principais polos da industria quimica em Portugal.

A expansdo da zona industrial na periferia da cidade tornou-se um fator de atracdo para
populacao ndo residente no concelho. A cidade cresceu, caracterizando-se o seu centro pela

elevada concentracdo de comércio e servicos.

Na area de intervencdo, em 2011, existiam 364 pessoas residentes e empregadas as quais
correspondiam a cerca de 11,4 % do total de populacdo residente empregada na Cidade.
Globalmente, a area de intervencdo registou na ultima década um decréscimo de 17,3%
trabalhadores, conforme se pode verificar no quadro, acompanhando para o mesmo periodo as

dinamicas verificadas para a populacdo residente, explanadas no ponto anterior ao presente

documento.
Ano de referéncia Populacao empregada Variacao 2001/2011 (%)
2001 440
-17,3
2011 364

Figura 17 — Populacdo empregada ARU | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2001 e 2011/Censos 2001 e 2011

De facto, entre 2001 e 2011, assiste-se ao aumento do peso relativo dos escaldes de maior
idades (> 65 anos) e ao decréscimo da representatividade da populagdo mais jovem (0-14 e 15-
24), o que cruzando com os dados relativos ao numero de populacdo pensionista/reformada,
onde se verifica um acréscimo de cerca de 62%, podera estar também na origem da perda de

ativos empregados.
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Figura 18 — Populacdo pensionista ou reformada na ARU | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2001 e 2011/Censos 2001 e 2011

Por outro lado tal situacdo também encontra expressdo na analise da situacdo face ao emprego
da populacdo residente na area de intervencdo. Se em 2001, cerca de 3,3% da populagdo
residente na area de intervencdo estava desempregada, em 2011 passa para cerca de 5% da
populagdo residente na ARU (41 pessoas residentes de um total de 787), incremento extensivel
ao territorio concelhio (cuja taxa de desemprego passou de 6,7% para 11,7%) a Regido Centro e
ao nivel do territério nacional, fenédmeno que ndo deverd ser dissociado das alteracbes

sociodemogréfica e crise econdmica que se fez sentir a nivel nacional a partir de 2010/2011

50
40
30
20 -~
10 A
0 -

2001 2011

Figura 19 — Total desempregados, residentes na ARU | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2001 e 2011/Censos 2001 e 2011

Total desempregados

Unidade territorial Ano de referéncia A procura . Populagéo residente
P a procura empregada
de primeiro
de emprego
emprego
ARU Estarreja 2001 6 21 440
2011 6 35 364

Figura 20 — Total desempregados, residentes na ARU | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2001 e 2011/Censos 2001 e 2011

Em tragos gerais, em 2011, a distribuicdo da populagdo residente com atividade empregada,
pelos setores de atividade, evidéncia o setor terciario, como o principal empregador no

mercado de trabalho, concentrando mais de 2/3 (71%) da populacdo residente empregada,
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seguindo-se o setor secundario com 28% de individuos residentes empregados e finalmente,

com pouca expressao, 1% no setor primario.

M Primario
[ Secundario

M Terciario

Figura 21 — Populacdo empregada por setor de atividade na ARU 2001 | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2001/Censos 2001

M Primario
[ Secundario

M Terciario

Figura 22 — Populagdo empregada por setor de atividade na ARU 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2011/Censos 2011

De notar que no periodo 2001-2011, regista-se na ARU uma diminuicao significativa (graficos)
dos ativos no setor secundario (cerca de 32%) e com menor expressdo um decréscimo também
no ndmero de trabalhadores no setor terciario, cerca de -8,8% , correspondendo a quebra da

populacdo empregada na ordem dos 17%.

Contudo, ainda no mesmo periodo regista-se na ARU a diminuicdo do peso relativo do setor
secundario e aumento do terciario, assistindo-se a uma redugdo de 34% para 28% no setor
secundario e aumento de 65% para 71%, no setor terciario, superando em 2011 o peso do setor
terciario, inclusivamente, no concelho (cerca de 55%), consolidando a terciarizacdo do perfil de

emprego.
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Figura 23 — Populacdo empregada por setor de atividade Concelho 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2011/Censos 2011
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Figura 24 — Populacdo empregada por setor de atividade ARU 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2001 e 2011/Censos 2001 e
2011

A distribuicdo do emprego demonstra um padrdo concentrado na area territorial dos servicos
assinalando o aumento da importancia do sector terciario, em oposicdo a diminuicdo do
contributo do secundario. A importancia da area territorial de intervencdo enquanto espaco
privilegiado de prestacdo de servicos e aglutinador do comércio torna-se mais solida quanto
analisamos a relacdo entre a utilizacdo do territério ARU, em termos de atividade/trabalho e a

sua ocupacao em termos residenciais.

Nestes termos e da leitura dos dados constantes no quadro ao lado, em 2011 a éarea de
intervencdo apresentava um indice de polarizacdo8 de emprego de 1,8, i.e, por cada 100
residentes na ARU, 180 trabalhavam nesse territério revelando uma éarea territorial com
predominio da funcdo produtiva (associada a capacidade de gerar atividade laboral) em
detrimento da funcéo residencial, o que equivale a dizer que nesta area exerciam atividade um
numero de trabalhadores superior aos que ai residem e trabalham. Em 2001, o indice de

polarizacao rondava 1,7.
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Figura 25 — indice de polarizacdo ARU | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2001 e 2011/Censos 2001 e 2011

A confrontagdo com a realidade, revela, com efeito, tratar-se de um espaco polarizador de um
conjunto de servicos e equipamentos publicos que desempenham um papel estruturante
(Edificio dos Pacos do Concelho, o Mercado Municipal, o Tribunal, Biblioteca Municipal,
Cineteatro, Finangas, Conservatdria, servicos bancarios e alguns estabelecimentos comerciais
com alguma expressao, na Praga do Municipio, Av. 25 de Abril e Avenida Visconde de Salreu) na
empregabilidade de ativos que residem em territorios de proximidade (no préprio concelho,

Aveiro, Murtosa, ilhavo, Albergaria...) face & boa acessibilidade/mobilidade.

A confrontacdo desta situacdo com a realidade ao nivel do territério municipal, demonstra que
ao nivel do concelho de Estarreja, embora exista algum dinamismo relativamente a area
envolvente, uma vez que, no periodo 2001-2011 apresenta um incremento no seu indice de
polarizacdo de emprego, na ordem dos 23%, traduzindo-se em 2011 num indice de 0,86,
(superior ao registados para outros concelhos do Baixo Vouga), ainda assim, assume uma
posicdo de maior relevo enquanto territério residencial, uma vez que o indice reflete maiores

saidas de populacdo residente para exercer a sua atividade noutros municipios.
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4 Enquadramento habitacional

[Fonte: PARU Estarreja, 2016]

A ARU do centro da Cidade de Estarreja integra uma malha urbana consolidada, constituida por
tipologias arquitetonicas bastante diversificadas, desde dignos exemplos da arquitetura civil
portuguesa do fim do século XIX e inicio do século XX, cujo conjunto mais significativo se
observa na Praca Francisco Barbosa e arruamentos envolventes, a alguns edificios com
expressdo Arte Nova, ao longo da Avenida Visconde de Salreu e a Palacios de linguagem
eclética, vulgarmente designados de ‘Casas de Brasileiro’. No entanto, alguns edificios relevantes

para a caracterizacao da identidade da Cidade encontram-se em estado de degradacao, tendo

comecado a ser introduzidos alguns elementos dissonantes, a partir do final da década de 70 do

seculo XX.

Figura 26 — Pormenor edificio no centro urbano de Estarreja | Fonte: CM Estarreja

Na ARU e de acordo com os dados dos censos de 2011, o parque edificado era constituido por
202 edificios, onde quase metade dos edificios (47 %) foram construidos ate 1960, traduzindo se
num parque habitacional consideravelmente antigo. Expressdo dos efeitos multiplicadores na
dinamica do mercado construtivo do desenvolvimento industrial e comercial de Estarreja, apds a
chegada do caminho-de-ferro, na segunda metade do séc. XIX, regista-se que 11% dos edificios
presentes na ARU tem mais de 92 anos e cerca de 23% dos edificios foram construidos no
periodo compreendido entre 1919 e 1945 (correspondendo a 47 edificios presentes com mais
de 65 anos), periodo com maior expressdo na dinamica construtiva. Com pesos relativos
inferiores encontram-se os valores apurados para os mesmos periodos para o concelho,

respetivamente de 6% e 8%.
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Figura 27 — Antiga estagdo de caminho-de-ferro de Estarreja (postal do inicio do século XX)

Com efeito a localizacdo da estacdo de caminho-de-ferro, tornou-se a alavanca de um conjunto
de transformacdes territoriais/urbanisticas, destacando-se a abertura da Rua Dr. Dionisio de
Moura, a Rua Dr. José Justiano (arruamento paralelo a linha de caminho de ferro) e a abertura
da Avenida Visconde de Salreu ate a Praca Francisco Barbosa - Praga do municipio, arruamento
estruturante que naturalmente imprimiu um novo impulso a edificacdo e a estrutura urbana da

Cidade.

Correspondendo a conjuntura socio economica favoravel e generalizada a nivel nacional,
constata-se um novo incremento do edificado, no periodo 1981 a 1990, tendo cerca de 15% dos

edificios presentes na ARU sido construidos neste periodo.

De facto, relativamente a época de construcdo dos edificios, verifica-se uma diferenca
significativa entre os valores médios do concelho e os da ARU, uma vez que na ARU constata-se
um parque edificado bastante mais antigo e consolidado, inclusivamente quando comparado
com os valores relativos a Cidade cuja idade media dos edificios aponta para cerca 36,40 anos),
quando o parque edificado da ARU ronda os 51 anos (50,6 anos. Os edificios que integram a
ARU do centro da Cidade de Estarreja (202), representam cerca de 8% do total de edificios
presentes na Cidade (2 417 edificios) e correspondem a 463 Alojamentos Familiares Classicos,

maioritariamente de uso residencial (67%), conforme se pode observar no grafico seguinte:
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Figura 28 — Alojamentos Familiares Classicos ARU 2001 | Fonte: Fonte: INE, BGRI 2001/Censos 2001
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habitual

vagos

M outros

Figura 29 — Alojamentos Familiares Classicos ARU 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGR 2011/Censos 2011

Neste 'territorio de residéncia’ importa destacar a existéncia de cerca de 23% de alojamentos
vagos e de cerca de 10% de alojamentos em outras situagdes, as quais poderao corresponder a

ocupacdes temporarias de uso sazonal.

Relativamente a 2001, o stock de alojamentos vagos em 2011 (cerca de 23%, correspondendo a
83 alojamentos familiares classicos vagos) sofreu um acréscimo na ordem dos 29% (mais 24
alojamentos) e em termos relativos detém um peso superior ao registado, em 2011, para o
Concelho (14%,correspondendo a 1784 alojamentos familiares classicos vagos) e para a Cidade
(14,87% correspondendo a 527 alojamentos familiares classicos vagos). Em termos futuros,
importa ter em conta esta parcela significativa de alojamentos disponiveis (que representa cerca
de 16% no parque habitacional disponivel na Cidade), a qual se pode incrementar os
alojamentos em outras situacdes que ndo tem uso em regime de residéncia permanente (10%),
perfazendo cerca de 1/3 de alojamentos que poderdo eventualmente integrar na dinamizacao
do mercado de arrendamento, sendo necessario promover condi¢des tendentes a privilegiar
intervengdes de valorizagdo (recuperacao, beneficiagdo e reconstrugdo) do parque habitacional

existente e espaco publico envolvente.
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Figura 30 — Alojamentos Familiares Classicos Concelho 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGR 2011/Censos 2011

Realce-se também, que, quanto a forma de ocupacdo dos alojamentos de residéncia habitual,
em 2011, na ARU, dos 311 dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, 67%
estavam ocupados pelo proprietario, 27% estavam arrendados (ocupado com arrendatario) e
6% encontravam-se noutras situacdes, eventualmente relacionadas com subarrendamento ou
cedéncia gratuita. Adicionalmente e em termos comparativos o peso relativo da parcela de
alojamentos de residéncia habitual afeta a arrendamento (27%), na area de intervengao, e

superior ao registado quer para a Cidade de Estarreja (20%), quer para o Concelho (12%).

M proprietario
ocupante

arrendados

M outros

Figura 31 — Alojamentos classicos de residéncia habitual ARU 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGR 2011/Censos 2011
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Figura 32 — Alojamentos classicos de residéncia habitual Cidade 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGR 2011/Censos 2011
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Figura 33 — Alojamentos classicos de residéncia habitual Concelho 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGR 2011/Censos 2011

De forma a obter-se um retrato mais completo sobre a ocupacdo do territério - ARU, sob o
ponto de vista da func¢do residencial, importa também analisar o numero medio de habitantes
(individuos) por alojamento (fogo) cujo ambito se restringe ao numero de alojamentos
familiares classicos de residéncia habitual. Dos valores patentes no quadro seguinte, referentes a
valores dos censos de 2011, é possivel registar que na ARU o nimero medio de pessoas por
fogo rondava os 2,53, indice ligeiramente inferior ao verificado na Cidade (2,77), no concelho
(2,86) e no Baixo Vouga - Cidades (2,62). Em todas as unidades territoriais de referéncia, o

nimero medio de pessoas por fogo nao chega a 3.

. Alojamentos familiares classicos residéncia habitual B Niémero
Unidade Populagao
territorial P ietari residente pessoas por
Total roprietario Arrendados Outros alojamento
ocupante
ARU . 311 208 84 19 787 2,53
Estarreja
Cidade 2707 2043 539 125 7492 2,77
Concelho 9433 7669 1136 628 26997 2,86
Baixo Vouga 60261 43952 12454 3855 157719 2,62
(cidades)

Figura 34 — Ocupacdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGR

2011/Censos 2011

Desenhando o comportamento da evolucao deste indicador, de 2001 a 2011, para as unidades
territoriais para as quais se encontra disponivel informacdo estatistica (Concelho e ARU), é
possivel constatar que na area de intervencao (ARU) o nUmero medio de pessoas por fogo tem
vindo a decrescer, passando de 2,83 em 2001, para 2,53 em 2011, situacao alias extensivel a

realidade concelhia e ao panorama nacional.
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Alojamentos familiares classicos residéncia habitual
Unidade
territorial
2001 2011
ARU Estarreja 2,83 2,53
Concelho 3,13 2,86

Figura 35 — Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual 2011 | Fonte: Fonte: INE, BGR 2011/Censos 2011

Na auséncia de informacdo estatistica, relativa as subseccbes relativamente ao estado de
conservacao do edificado, pode-se, contudo, referir que o parque edificado da Cidade era
constituido por cerca de 2 417 edificios (cuja idade media e de 36,40 anos), que por sua vez
contemplavam mais de 3 543 alojamentos, dos quais 14,87% foram identificados como estando
vagos, encontrando-se 4,55% dos edificios com necessidade de grandes repara¢des ou muito
degradados. De salientar, ainda, a dinamica do mercado de arrendamento na cidade, estando

19,91% dos alojamentos arrendados, contrapondo a valores mais baixos no concelho (12,04%).
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Centro da Cidade de Estarreja
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1. Area de reabilitacdo urbana do Centro da Cidade de Estarreja

[Fonte: proposta de Delimitacao da ARU do Centro da Cidade de Estarreja, 2015]

A Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Cidade de Estarreja abrange cerca de 46 hectares e

corresponde a area central da Cidade de Estarreja, sede de concelho do distrito de Aveiro.

O concelho de Estarreja situa-se na zona litoral da Regido Centro, confrontando a norte com o
concelho de Ovar, a poente com o concelho da Murtosa, a nascente com os concelhos de
Oliveira de Azeméis e de Albergaria-a-Velha e a sul com o concelho de Aveiro. Integra-se na

Regido de Aveiro, mais particularmente, em termos fisicos, na Area Territorial da Ria de Aveiro.

A hierarquia viaria do concelho é genericamente caracterizada por vias estruturantes que o
atravessam longitudinalmente (eixos norte/sul), como o IP1 (Autoestrada Porto- Lisboa), a EN
109, a Linha do Norte da CP e, o IC1 (A29). As liga¢des locais, como a EN 224 (Beduido/Oliveira
de Azeméis), a EN 109-5 (Beduido/Veiros /Murtosa) e a EN 224-2 (Avanca/Pardilhd/Murtosa), ao
longo das quais se desenvolvem os aglomerados, posicionam-se transversalmente, ligando as

freguesias a EN 109 e aos concelhos vizinhos.

A Estrada Nacional 109 constitui o principal eixo estruturante do concelho, trata-se de uma via
de atravessamento norte/sul, de onde partem as restantes vias nacionais e arruamentos
principais, tendo ao longo dos tempos desempenhado uma funcdo de suporte as principais
atividades urbanas. Esta via assume a dupla funcdo de suporte, tanto do trafego local e
consequentes atividades marginais, como do trafego de passagem, particularmente intenso no
que respeita a veiculos pesados, o que contribui para uma sobrecarga desta via, perigosa no
que se refere a circulacdo e atravessamento pedonal, conferindo-lhe uma imagem urbana
negativa e proporcionando uma qualidade de vida deficiente, ndo se coadunando, assim, com

as fungdes urbanas que |Ihe estdo afetas.

A Vila de Estarreja foi elevada a categoria de Cidade apds a publicacdo a 26 de janeiro de 2005

da lei da Lei n° 3/2005.
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A Cidade de Estarreja constitui o nucleo polarizador da vida econémica e social do Municipio. O
seu territorio é fisicamente definido a Sul pelo Rio Antud e pela sua encosta de declive
acentuado. A poente, o Esteiro de Estarreja estabelece a sua relagdo com a ria. Sendo o rio
Antud uma condicionante ao aglomerado, existe, ainda, o Esteiro de Estarreja aberto
artificialmente no fim do século XIX, a partir do qual se estabelece um percurso para nascente

que, ao cruzar a ligacdo norte/sul, determina um espaco central.

A regido terminal do Rio Antuad formava, na época medieval, uma vila ristica com o nome de
Antua, sendo estas terras essencialmente povoadas por camponeses. Este local teria,
aparentemente, origem numa ocupagao inicial romana, Villa Antoniana, situada na margem

esquerda, o que podera estar na origem do nome do rio.

Com a entrada em funcionamento do Caminho-de-ferro, na segunda metade do séc. XIX, a vila
tornou-se um importante centro de comunicagdes. Era através de Estarreja que a Beira Alta se
ligava a Linha do Norte, utilizando a Carreira de Diligéncias, entre esta e Viseu. Este trajeto, no

Verdo, prolongava-se até a Bestida, onde se fazia a ligacao a Torreira.

Os lugares organizam-se na trama de percursos impostos pelo territorio, com uma leitura
estrutural divergente, no entanto linear, uma vez que a ocupagdo se define ao longo dos
percursos, reforcando a estrutura fundiaria. A estrutura de ocupacdo é de caracter rural, e, a

medida que nos aproximamos de Estarreja, aumentam as caracteristicas de urbanidade.

A ligacdo norte/sul, antiga EN 109, é a principal via estruturante da Cidade, tal como a EN 224,
ao longo da qual se efetua a ocupagéo de caracter menos urbano. Com o aparecimento da linha
de caminho-de-ferro, o crescimento da mancha urbana processou-se, essencialmente, na

orientacao nascente/poente.

Ao longo do séc. XX, a cidade expandiu-se para norte e nascente, tendo a criagdo de novas
areas residenciais, com melhores condicdes de habitabilidade, conduzido ao envelhecimento e

despovoamento das zonas mais antigas, que correspondem ao nucleo urbano central.

31h39
Camara Municipal de Estarreja
junho 2018



Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

De acordo com a informagao recolhida, relativa aos dados do ultimo periodo censitario (2011),
residiam na Cidade de Estarreja 7 492 individuos (cuja idade média é de 40,78 anos),
distribuidos por 2 723 familias (resultando numa dimensdo média das familias de 2,76

individuos).

O parque edificado era constituido por cerca de 2 417 edificios (cuja idade média é de 36,40
anos), que por sua vez contemplavam mais de 3 543 alojamentos, dos quais 14,87% foram
identificados como estando vagos, encontrando-se 4,55% dos edificios com necessidade de
grandes reparacbes ou muito degradados. De salientar, ainda, a dinamica do mercado de
arrendamento na cidade, estando 19,91% dos alojamentos arrendados, contrapondo a valores

mais baixos no concelho (12,04%).

A ARU do centro da Cidade de Estarreja integra uma malha urbana consolidada, constituida por
tipologias arquitetonicas bastante diversificadas, desde dignos exemplos da arquitetura civil
portuguesa do fim do século XIX e inicio do Século XX, cujo conjunto mais significativo se
observa na Praca Francisco Barbosa e arruamentos envolventes, a alguns edificios com
expressdo Arte Nova, ao longo da Avenida Visconde de Salreu e a Palacios de linguagem
eclética, vulgarmente designados de “Casas de Brasileiro”, dos quais destacamos a atual
Biblioteca Municipal. Entre as décadas de 40 e 60 do século XX surgiram varios edificios
representativos das correntes arquitetonicas da época, tais como o Mercado Municipal, o
Cineteatro e o Edificio da Caixa Geral de Depdsitos. No entanto, alguns edificios relevantes para
a caracterizacdo da identidade da Cidade encontram-se em estado de degradacéo, tendo
comecado a ser introduzidos alguns elementos dissonantes, a partir do final da década de 70 do

século XX.
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Figura 36 — Delimitacdo da ARU do Centro da Cidade de Estarreja
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1.1_ Edificado

Figura 37 — Edificado na ARU do Centro da Cidade de Estarreja
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1.2_ Estado de Conservacao
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Figura 38 — Estado de conservacdo do edificado na ARU do Centro da Cidade de Estarreja
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1.3_ Data de Construcao
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Figura 39 — Data aproximada de construcdo do edificado na ARU do Centro da Cidade de Estarreja
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1.4 Sistema construtivo
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Figura 40 — Sistema construtivo do edificado na ARU do Centro da Cidade de Estarreja

37/139

Camara Municipal de Estarreja
junho 2018



Plano Estratégico de Reabilitacdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

1.5_ Numero de Pisos
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Figura 41 — Numero de pisos do edificado na ARU do Centro da Cidade de Estarreja
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1.6_ Caracterizacao Funcional
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Figura 42 — Fungdes do edificado na ARU do Centro da Cidade de Estarreja
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Figura 43 — Ocupacéao do edificado na ARU do Centro da Cidade de Estarreja
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1.7_ Patrimoénio edificado
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Figura 44 — Patrimonio classificado e outros valores patrimoniais na ARU do Centro da Cidade de Estarreja
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1.8_ Espacos Verdes

LEGEMDA:

* { g
= =ARU de Estarsja

| Tinuns

Espacos Verdes

Figura 45 — Espacos Verdes na ARU do Centro da Cidade de Estarreja
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Qﬁf

Capitulo Il - O Processo de Reabilitacao Urbana
1_ O contexto e os principais atores
2_ O enquadramento legal
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1_ O contexto e os principais atores

Tal como na generalidade dos centros antigos ou centros histéricos das principais cidades e
vilas de Portugal, no municipio de Estarreja e, em especial, no seu centro urbano, o ritmo de
degradacdo do edificado supera, significativamente, o ritmo da sua recuperagdo. Esta é uma
constatagdo unanimemente aceite e constitui um dos principais problemas com que se enfrenta
0 municipio. Como reabilitar os seus centros, afirmando a sua imagem e a sua identidade,

quando o quadro de dinamicas de atuagdo dos principais atores é débil e pouco mobilizadora?

A vontade mais imediata de a¢do e de atuacao para inverter esta tendéncia incide quase sempre
na intervencdo e investimento municipal. Acontece que esta forma de atuacdo nem sempre, ou
melhor, raramente, funciona ou resolve os principais problemas. Podemos apontar, entre outras,
trés razdes fundamentais que justificam o pouco sucesso da implementacdo e dinamizacao dos

processos de reabilitacdo urbana:

a) O nivel de investimento municipal afeto a reabilitacdo de edificios, fun¢des urbanas e
espacos publicos fica, quase sempre, muito aquém das necessidades evidenciadas nos
sitios e nos lugares degradados;

b) O investimento privado, quando existe, tem tido a tendéncia para procurar a
“construcdo nova” em desfavor da reabilitacdo do existente;

¢) Os proprietarios, residentes ou nao residentes, adotaram uma postura conservadora e
inoperante traduzida numa cultura absentista dominante que se reflete no facto de nem

as meras obras de conservacao do edificado serem realizadas.

A Reabilitacdo Urbana constitui uma prioridade de intervengdo da Camara Municipal e articula-
se com as restantes politicas municipais. Comeca a ficar enraizado no discurso sobre a cidade e
sobre os centros urbanos que o processo de planeamento e de gestdo da cidade passa por dar
prioridade a regenerar a cidade existente, reabilitar o que esta em mau estado, reutilizar o que
esta devoluto e qualificar o existente e o consolidado. Reconhece-se, unanimemente, que niveis
significativos de degradacdo do edificado ndo sdo compativeis com uma cidade coesa,
amigéavel, acolhedora e competitiva. Toda a cidade consolidada carece de conservacdo ou

reabilitacdo.
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Ora a Estratégia de Reabilitacdo consubstanciada no PERU constitui um instrumento de

orientacdo para a atuacdo do municipio, fazendo o enquadramento das suas agdes com o

Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, sempre enquadrado num contexto onde se destaca

como indispensavel:

a)

b)

Q

Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a
responsabilidade publica de qualificar o espaco publico e os equipamentos e
modernizar as infraestruturas e equipamentos das areas urbanas a reabilitar;

Garantir a complementaridade e coordenac¢do entre os diversos atores, concentrando
recursos em operagoes integradas de reabilitacdo nas «areas de reabilitacdo urbana»
delimitadas e nas quais se privilegiardo os apoios fiscais e financeiros;

Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios
com a necessidade de remover os obstaculos a reabilitacdo associados a estrutura de

propriedade nestas areas.

Efetivamente é essencial que encontrar um modelo de intervencdo que equilibre a relacdo estes

estas trés realidades distintas — O investimento publico, o investimento de promotores privados

e a atitude dos proprietarios. A elaboracdo do Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

(PERU) no ambito da Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) do Centro da Cidade de Estarreja

constitui uma excelente oportunidade porque:

a)

b)

Permite enquadrar a estratégia de investimento publico municipal no quadro de apoios
financeiros do Portugal 2020 ou mesmo, posteriormente, nos proximos programas de
apoio comunitarios. Esta circunstancia permite “alavancar e potenciar’ os niveis de
investimento publico para niveis capazes de contrariar ou pelo menos atenuar os efeitos
da primeira dificuldade apontada [insuficiéncia de investimento publico face as
necessidade de reabilitacaol;

Cria e disponibiliza um quadro legal e um conjunto de instrumentos e de beneficios e
incentivos [financeiros e tributarios] que associados ao atual contexto resultante da crise
geral e, em especial, da crise e das transforma¢des mo mercado imobiliario, podem
ajudar a deslocar o foco e o interesse de eventuais promotores da “construcdo nova”

para a reabilitagdo do edificado existente;
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¢) Cria a oportunidade de o municipio reforgar as agdes de sensibilizagdo dos proprietarios
para a realizagdo das obras de conservacao e renovacao dos seus edificios.

d) Articulando o papel e a acdo destes trés dominios [investimento publico, promotores e
proprietarios] e completando e reforcando essa acdo de reabilitagdo urbana com a
modernizagdo dos espagos comerciais e das principais funcoes e atividades urbanas que
se vivem no centro [sejam publicas, privadas ou institucionais] é possivel inverter todo o
processo que tem conduzido a degradacdo progressiva dos centros e iniciar um
processo de mudanca com capacidade suficiente de mudar a imagem e o ambiente

urbano, atraindo e fixando gente e investimento nesses centros.

Principais Actores

Investimento publico Insuficiente 1. Dinamizar e vivificar os

Promotores focados na "obra nova" centros como lugares
privilegiados de encontro e de

Proprietario "absentista e sociabilidade urbana

inoperante”
2. Edificios, espagos e atividades
e funcdes urbanas [ambiente
Objectivo Reabilitagdo urbano] atrativos e agradaveis
Urbana que atraiam e fixem, gente e

investimento, e que afirmem a
condicdo de centro qualificado
Espacos Publicos e reforcem tracos da meméria e
da identidade do sitio.

Edificios

Fung¢des urbanas

Encontrar um equilibrio

Figura 46 — Principais atores e objetivos da reabilitacdo Urbana

Esta forma de pensar estrategicamente a acao de reabilitacdo, procurando inverter o quadro do
ciclo vicioso que tem conduzido a degradacdo progressiva e até ao abandono do edificado
exige um esfor¢o conjunto e articulado em torno de uma ideia e de uma estratégia global de
reabilitacdo que tem, obrigatoriamente, de envolver a autarquia, as entidades governamentais,

os promotores privados, as instituicdes e os proprietarios.

Nesta fase cabe ao municipio o papel central de analisar e compreender as oportunidades do
contexto e funcionar como elementos dinamizador da acdo, incentivando e motivando a

concretizacdo e a agdo do lado dos privados e executando investimento publico capaz de gerar
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efeitos multiplicadores. Tudo isto em torno de uma estratégia clara, coerente e que envolva e

integre todos os atores presentes no territério.

Figura 47 — Centro Urbano de Estarreja
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2_ O enquadramento legal

A elaboracdo do PERU obedece ao disposto no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana [RIRU],
aprovado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.

Apos a aprovagdo da ARU e num prazo de trés anos, deve a Camara Municipal de Estarreja
propor a Assembleia Municipal a aprovagdo da correspondente Operacdo de Reabilitacdo
Urbana, que sera desenvolvida através de Plano de Pormenor [cumprindo o disposto no Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial - RJIGT] ou através de instrumento proprio
[devendo ser elaborado para o efeito, um Programa Estratégico de Reabilitacido Urbana]. A Area
de Reabilitacdo [ARU] do Centro Urbano de Estarreja, territorialmente delimitada e que justifica
uma intervencao integrada, consequéncia de alguma insuficiéncia ou degradacao em termos de
uso, solidez, seguranga, estética ou mesmo salubridade dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espagos verdes de utilizagdo coletiva [artigo 2° do RJRU], relativamente aos
quais a prossecucdo dos seus objetivos obriga a uma definicdo estratégica e programada, no

tempo e em custos.

A Camara Municipal de Estarreja, para a Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Cidade de
Estarreja [ARU] optou pela elaboragdo de uma ORU sistematizada, enquadrada num PERU
[artigo 8° do RJRU], por se tratar da area correspondente ao nucleo central da cidade de
Estarreja, com uma relevancia histérica inquestionavel e onde se identificam edificios com clara
necessidade de uma intervencéo integrada [publica e privada]. O envio para aprovacao na
Assembleia Municipal é antecedido pela submissdo do projeto de ORU ao IHRU - Instituto da
Reabilitacdo Urbana, IP, cujo parecer, ndo sendo vinculativo, deve ser devidamente ponderado
pela Camara Municipal. Por fim o documento é submetido a Discussao Publica, nos termos do

RJIGT para os Planos de Pormenor [20 dias - artigo 86° do DL/2015, de 14 de maio].

Apesar do dever dos proprietarios em assegurar a reabilitacdo dos seus edificios e fracdes,
consagrado na lei [artigo 6° do RJRU], é a administracdo publica que cabe a incumbéncia da
adogdo de medidas necessarias a reabilitagdo urbana, dado tratar-se de uma politica publica. A
aprovacdao de uma ORU sistematica constitui causa de utilidade publica para efeitos de
expropriacao ou da venda forcada de imoveis localizados na ARU, bem como da constituicao

sobre os mesmos das serviddes necessarias a execucao da operacdo de reabilitacdo urbana.
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Capitulo IV — Estratégia de intervencao

1 Estratégia de Reabilitacdo Urbana

2_ Eixos e Objetivos Estratégicos

3_ Acoes Estruturantes de Reabilitacdo Urbana

4 Conformidade e Coeréncia com outros Instrumentos de Planeamento
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1_ Estratégia de Reabilitacao Urbana

A anélise dos dados de caracterizacdo apresentados, a reflexdo anteriormente desenvolvida

sobre este territorio, assim como os documentos de caracter estratégico produzidos sobre

Estarreja identificam, com clareza, a evolugdo recente da cidade e os desafios que se lhe

colocam nos proximos anos, em termos do seu desenvolvimento econdmico, social e territorial.

Neste quadro sera decisivo para a estratégia territorial a prosseguir, que se corrija a trajetoria de

esvaziamento do papel do centro, que devera passar a contribuir de forma decisiva para a

qualificacdo do sistema urbano.

Centro da Cidade de Estarreja

Desafios

Oportunidades

Decréscimo geral da populacdo, nomeadamente da
populacdo potencialmente em idade ativa

Aumento de nucleos familiares constituidos por familias
classicas monoparentais

Parque habitacional envelhecido e existéncia de edificios
degradados e desocupados

Valor historico-cultural do nucleo histoérico

Envelhecimento populacional e abandono populacional
do centro urbano

Potencial disponibilidade de edificios (alojamentos) para o
mercado imobiliario

Desarticulacdo da rede de acessibilidade da zona
ribeirinha e equipamentos de utilizacdo coletiva

Oferta significativa de equipamentos publicos.

Progressiva desqualificacdo da zona ribeirinha — entrada
sul/poente da cidade

Frente ribeirinha com potencial para a diversificacdo de
atividades econémicas e de lazer

Progressiva desqualificagdo do espaco publico na zona
poente (paralela a linha do caminho-de-ferro)

Frente ribeirinha (Esteiro de Estarreja e sua relagdo com a
Ria de Aveiro e Rio Antud) como valor ambiental e
ecoldgico estruturante e promotor da imagem e
identidade da cidade

Progressiva desqualificacdo da zona ribeirinha — entrada
sul/poente da cidade

Localizacdo privilegiada, beneficiando de boas
acessibilidades as vias de comunicacao ferroviarias e
rodoviarias (Estacdo CP, EN109, A25, A29)

Arruamentos urbanos com perfis estreitos e
desqualificacdo funcional

Impacto positivo de interven¢des na cidade ao nivel do
usufruto coletivo de espacos publicos
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Posicionamento favoravel em termos de redes de
transporte rodoviario e ferroviario e a proximidade ao
aeroporto do Porto

Perda de referéncia identitarias

Cultura de associativismo (tecido associativo dindmico e
diversificado no ambito cultural, desportivo e social)

Areas industriais abandonadas com escala urbana muito
significativa

Tradicdo industrial, refletida numa histéria ligada a
industrializacdo Portuguesa e da evolugdo da industria
quimica

Escassa dinamica de exploracéo e valorizagdo dos
produtos locais (exemplo: arroz)

Novo Mercado Municipal como ancora estratégica da
dindamica econdémica, constituindo-se como centro
polarizador do comércio tradicional local

Tecido comercial debilitado, pouco diversificado e pouco
atrativo

Valorizacdo dos recursos enddgenos, num quadro que
promova o equilibrio entre a preservacao do patriménio
natural e o desenvolvimento de atividades econémicas

Relevancia pouco significativa do turismo refletida na
ocupagdo pouco expressiva das camas

Potencial de desenvolvimento de dindmicas de
cooperagao entre agentes institucionais, econdémicos e
culturais para a construgdo de pacotes turisticos
integrados e competitivos

Capacidade limitada de atragdo de turistas estrangeiros

Promocao turistica dos recursos do territorio, apostando,
particularmente, nos produtos "turisticos de nicho”, como
o birdwatching

Figura 48 — Desafios e Oportunidades

O territorio vai revelando, de forma inconsistente e a custo da perda de protagonismo do seu

centro tradicional, uma organizacao policéntrica. Sera portanto vital a reafirmacdo do centro da

cidade de Estarreja como elemento nuclear e de coesdo do sistema urbano, que contribui para a

estruturacdo em rede das diferentes polaridades urbanas, segundo uma logica dinamica de

aprofundamento das complementaridades e de criacdo de sinergias com o centro da cidade —

lugar que se diferencia e gera atracdo pela combinacdo de vocacbes que mais nenhum espaco

pode oferecer: o ambiente urbano, a densidade humana e a relagdo Unica com o rio.
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Figura 49 — Polaridades no territorio alargado

Quando olhamos para o centro da cidade de Estarreja, depreendemos facilmente que, em
termos tedricos ja la estd tudo aquilo (e muito mais) que poderiamos desejar para um centro
urbano vivo e dinamico: uma estrutura urbana consolidada (ruas, bairros, pragas), equipamentos
de servicos publicos, equipamentos culturais, elementos notaveis patrimoniais identitarios, etc.
Ou seja, a reabilitacao urbana deste lugar ndo implica inventarmos nada de novo, replicarmos
modelos de outras realidades ou mimetizar um passado perdido, mas antes introduzir uma
politica publica que suporte e dinamize uma revitalizagcdo da esséncia especifica desta realidade
socio-urbana. Acelerar e projetar as dinamicas, as vivéncias e as relagdes do que sempre foi
aquele lugar, sustentado nas suas matrizes basicas e transversais ao tempo, mas em contexto

contemporaneo.

Ou seja, a base da visdo de futuro para o centro urbano de Estarreja consiste em identificar e
reconhecer a identidade do territério (nas suas dimensdes urbanas, humanas, sociais,
econdmicas) e promover a sua articulacdo com as realidades e contextos contemporaneos,
incorporando um modelo de reabilitagdo baseado nas novas formas de habitar, relacionar,
trabalhar, lazer, deslocar, entre outras. Neste ambito, a reabilitacdo do centro urbano de

Estarreja passa por potenciar as estruturas existentes, promovendo:

1. A funcéo residencial, ao reinventar as tipologias de habitacdo, adaptadas aos novos modelos
familiares (os programas de apoio a rendas podem exercer neste aspeto um impulso

determinante, facilitando a instalacdo de novos residentes no centro, dando um pequeno apoio
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a renda ou promovendo rendas adaptadas) e a procura especifica existente (por exemplo,

quadros de empresas estabelecidas na regido);

2. O espaco publico, ao impulsionar o encontro, a sociabilidade e frui¢do urbanas, associado ao
comércio de rua (a andlise de casos no contexto europeu e nacional revela a emergéncia de
uma dinamica de consolidacdo e regeneracdo da oferta comercial em espaco urbano e da

apeténcia pela rua como espaco privilegiado de interface com o consumidor);

3. A mobilidade, ao facilitar a deslocagdo da populagéo, reforcando e estruturando o sistema

viario e incorporando diversos meios de transporte em todos os niveis.

4. O recreio e o lazer, associando a dimensao das atividades de fruicao cultural e patrimonial

com o desenvolvimento de atividades Iidicas na margem do rio;

5. A identidade e autoestima, expressa em atividades e eventos que reforcam a pertenca e

orgulho na heranca estarrejense;

6. O turismo, ao afirmar o centro da cidade como o ponto de partida e chegada para explorar
todas as riquezas turisticas (patrimoniais e ambientais) do concelho, devidamente articuladas

em rede).

A presente estratégia pretende - para além da introducdo e reforco de novos conceitos de
mobilidade, gestdo do patrimonio e vivéncia do espago publico, - novas dinamicas sociais e
econémicas no centro. A intervencdo tem como intuito a afirmacdo do nucleo central de
Estarreja como um espaco atrativo que capte novos residentes (invertendo a tendéncia de perda
demografica) e novos visitantes. Esta apoia-se na dinamizacdo do designado ‘ciclo virtuoso’,
expresso na figura seguinte, e que traduz a forma como niveis de investimento publico e
privado podem e devem induzir e motivar novas dinamicas, um influenciando o outro. Sera
sempre nesse equilibrio, entre responsabilidade publica e privada sobre a intervencdo e no
envolvimento e comprometimento dos agentes institucionais ou outros, que reside a chave do
sucesso do processo de reabilitacdo. E evidente que os programas de apoio financeiro,

nacionais ou mesmo estritamente municipais, ajudam a promover e a incentivar a acao.
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e L ere atrativo e mais “vivo
sociabilidade urbana >
A
Criae Motiva e
dinamiza induz
v
<
Investimento publico  Ciclo Virtuoso do processo Investimento privado
em projetos de investimento em na reabilitacdo do
estruturantes Reabilitacdo Urbana edificado
v
Criae
Motiva e dinamiza
induz
v
Novas dindmicas no sector do comércio e O processo progressivo de qualificagdo
de servicos em meio urbano, maior urbanistica do edificado que define a rua,
animacgao no meio urbano e maior Gera O quarteirdo ou o bairro e, assim, favorece
capacidade de atracio e de fixagdo de a modernizacao e qualificacdo de novos
gente e de atividades de animacdo urbana e existentes negécios em especial nos

sectores do comércio e dos servicos.

Figura 50 — Ciclo Virtuoso para a Reabilitagdo Urbana
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Pretende-se um centro urbano que marque pela inovacdo e pelo dinamismo econdémico, numa
simbiose entre o historico e o contemporaneo. A verdade é que estas linhas assentam em
fenomenos interdependentes: a dinamica de rejuvenescimento ndo acontecera como
consequéncia imediata da melhoria no espaco edificado, é necessaria uma dinamica econdémica,
condi¢des atrativas e uma oferta de servicos que alavanque/acompanhe essa atracdo para a

fixacdo de populacao jovem.

Dotar o centro da cidade de um perfil mais jovem, inclusivo e atrativo que permita fixar a
populagdo. A inovacdo e o dinamismo cultural serdo o foco, assentes num espago publico

requalificado e num cenario harmonioso onde o territorio se ajusta as vivéncias atuais.

A estratégia de reabilitacdo assenta, assim, num centro com condicdes para se afirmar como o
elemento federador de um territorio de ocupagdo dispersa, que nele concentra grande parte da
vida urbana e que valoriza e potencia a memoria e o patrimoénio cultural neles presentes, através
de uma dinamica econdmico-social capaz de gerar atratividade para a fixacdo de populacdo
jovem. A figura seguinte expressa a oportunidade para promover o processo de reabilitacdo
urbana do centro e da necessidade de envolvimento e articulacdo entre as acdes do lado
publico [municipio] e do lado privado [proprietarios, inquilinos ou promotores] e, ainda das

instituicOes e associacdes.

B . Municipio
Degradagao progressiva
Comércio e zona pouco atractiva

A

Espago Publico

Dinamicas fracas A Cogperagéo
Falta gente R b EEeE Anlqglagao
A Edificios referéncia Paciéncia

/A proprietarios
e inquilinos

Centro
Histdrico

Oportunidade

. - para Habitagao
CoLMIEIEase REABILITAR Modernizagdo do
com historia e Comércio e

com memoria 3 Animag&o

Y
Instituicoes e ., Cooperagao

T‘:Arggg Associagdes ~ \ Articulagao
= Paciéncia
Contexto .
Identidade e e
5 Autoestima eﬁﬁgﬁ{f; ge
Vale a pena 7 sociabilidade
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Figura 51 — A reabilitagdo urbana e o envolvimento dos vérios atores

55/139
Camara Municipal de Estarreja
junho 2018



Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Efetivamente a definicdo e implementacdo de uma estratégia de reabilitacdo e revitalizagdo do
centro urbano de Estarreja exige o envolvimento e a partilha de responsabilidades de varios

quadrantes:

1. O lado publico (municipio) a quem compete a intervencdo sobre a reabilitagdo e
requalificacdo urbana dos espacos publicos e dos edificios marcantes que garantam e oferecam
programas adequados e atrativos [promog¢do do empreendedorismo, da cultura, do lazer entre
outros] e, ainda, a quem compete a formulacdo de politicas publicas que favorecam e

incentivem a acao dos proprietarios, promotores ou inquilinos;

2. O lado institucional e associativo a quem competem a reabilitacdo e requalificacdo dos seus
edificios mas, também, a programacao de atividade e acontecimentos que motivem a atracdo e

a vivéncia no centro;

3. O lado privado (promotores, proprietarios e inquilinos) a quem compete a responsabilidade
de reabilitar os edificios e modernizar os estabelecimentos comerciais e, simultaneamente,

promover acontecimentos e atividades capazes de incentivar a vinda e a permanéncia no centro.

A responsabilidade de acdo de qualquer destes lados referidos assume um papel estruturante e
indispensavel no processo de reabilitacdo do centro. Somente a articulacdo e envolvimento de
todos pode garantir que o processo de mudanga se instale e que as “coisas realmente
acontecam”. A revitalizagdo e reabilitacdo do centro urbano é um processo e como qualquer
processo consome tempo mas que reafirmara, sempre, os valores da identidade e da

autoestima coletivas de Estarreja.
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2_ Eixos e Objetivos Estratégicos

Centro da Cidade de Estarreja

Para a persecucdo do designio acima afirmado, sdo definidos trés eixos estratégicos de

intervencdo no centro urbano de Estarreja, centrados em dominios fundamentais para a sua

afirmacao e para a melhoria das condi¢des urbanas, ambientais economicas e sociais.

EIXOS ESTRATEGICOS

EE1. CENTRALIDADE

EE2. ATRATIVIDADE

EE3.IDENTIDADE

1.1. Promover a

multifuncionalidade
OBJECTIVOS

2.1. Valorizar a paisagem e a
continuidade ecoldgica

3.1. Valorizar o patriménio
cultural

ESTRATEGICOS
1.2. Qualificar o ambiente
urbano

2.2. Reforcar e promover as
conexdes e mobilidade

Figura 52 — Eixos e Objetivos Estratégicos

3.2. Afirmar e desenvolver
o Turismo

Um centro urbano valorizado e coeso ao se afirmar como elemento nuclear e unificador do

sistema urbano, competitivo e atrativo ao concentrar grande parte da vida urbana e que valoriza

e potencia a sua memoria e patriménio cultural é a base da definicdo da visdo que buscamos

alcancar.

Figura 53 — Praca Francisco Barbosa
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EiXO ESTRATEGICO 1 | CENTRALIDADE

O crescimento de Estarreja descentralizou o centro da cidade, quer na sua localizacdo no
contexto de ocupacdo urbana do territério, quer na oferta de funcdes, resultado do
aparecimento de outras polaridades com oferta residencial, de comércio e servicos. Nao
obstante, o centro tradicional ainda ndo deixou de ser identificado como o centro da cidade,
mantendo o seu papel simbodlico (imagem social coletiva de Estarreja). Urge reforcar a

centralidade.

OBJETIVO ESTRATEGICO 1.1 | PROMOVER A MULTIFUNCIONALIDADE

E fundamental assumir o centro urbano de Estarreja como um polo multifuncional onde é
possivel residir, trabalhar, visitar, adquirir bens e aceder a servicos de indole diversa. Esta
multiplicidade de oferta deve ser reforcada, apostando na manutencdo dos equipamentos
publicos e na fixacdo de servicos inovadores. Propde-se, portanto, reforcar, a partir das
estratégias de atracdo e apoio a localizagdo empresarial e institucional, a diversidade e
vitalidade econdmica urbanas, fortalecendo a qualificagdo funcional, social e ambiental do

centro urbano e a sua capacidade de fixacdo de populacdo jovem e qualificada.

Figura 54 — Avenida Visconde de Salreu

A multifuncionalidade é o fator de diferenciacdo e fortalecimento de centro urbano, que deve
ser utilizado para a sua reafirmacdo. Para tal, serd importante aprofundar a sua relevancia
cultural, civica e econdmica, mitigando os impactos resultantes de dinamicas relocativas de
algumas fungdes relevantes. A mescla de funcbes do centro é uma caracteristica Unica e

principal responsavel pela atracdo exercida no conjunto mais alargado do territorio. Esta
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caracteristica é a principal dinamizadora deste territorio, sendo necessario dota-lo de
capacidade competitiva, assente no fortalecimento do seu perfil multifuncional, associado ao
comércio de rua, a modelos inovadores de habitacdo, a servicos especializados e a novas
atividades diferenciadoras, particularmente baseadas na inovagdo e desenvolvimento e na

criatividade.

Pretende-se uma intervencgdo integrada, que assume como pressupostos que a dinamizacao da
atividade econdmica local, em particular o comércio tradicional, é fator indispensavel ao reforgo
da vitalidade dos centros urbanos e que, por outro lado, o aumento do nivel de atratividade do
espaco publico é um fator importante de concorréncia ao dispor dos diversos atores locais,
tendo por fim a transformacdo de espacos tradicionalmente de vocacdo comercial num ‘centro

comercial ao ar livre'.

Figura 55 — Largo dos Combatentes da Grande Guerra

Por outro lado, o modelo habitacional proposto tem como principal missdo a criacdo de
condigdes que facilitem o acesso das familias a habitacdo no centro. Facilidade de acesso, no
preco, na qualidade, no conforto, na seguranca, nas acessibilidades, na tipologia, na forma de
ocupacao, na mobilidade, no meio ambiente que a envolve. Trata-se de conjugar as politicas
publicas para atrair investimento privado, articular as politicas econdmica e fiscal para criar
riqueza, poupanga e gerar diversificacdo de oferta habitacional. Trata-se de ajustar a politica de
habitacdo as novas realidades econdmicas, sociais e demograficas, contribuindo para a
dinamizacdo da reabilitacdo urbana, do arrendamento habitacional e da qualificacdo dos

alojamentos.
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A promocao das industrias criativas deve constituir também uma prioridade, reciclando antigas
estruturas edificadas obsoletas para instalacdo de atividades ligadas a I&D, que fomentem a
indUstria do conhecimento e estimulem a criatividade, explorando as tecnologias e as artes na
criagdo de novos e inovadores produtos, numa articulacdo estreita com o universo empresarial

local.

ESPAGD DE MEMORIA

Figura 56 — Imagens do projeto de reconversdo da antiga fabrica de descasque de arroz | Fonte: CM Estarreja
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OBJETIVO ESTRATEGICO 1.2 | VIVIFICAR E QUALIFICAR O AMBIENTE URBANO

Uma das componentes fundamentais dos centros urbanos sdo as estruturas fisicas por que estes
sdo constituidos, e que no fundo é o que lhes da volume e forma, justificando a sua existéncia.
De facto, a estrutura edificada é justamente aquilo que lhe confere corpo e o caracteriza como
conjunto urbano distinto e identificavel, pela sua fisionomia, caracteristicas morfoldgicas

semelhantes e tracos histérico-arquitetonicos de conjunto.

Apesar da riqueza edificada do centro urbano de Estarreja, o processo de reestruturacdo
econdmica, social e territorial, teve nefastas repercussdes nas suas estruturas ao nivel funcional
e consequentemente, ao nivel paisagistico. Neste sentido, é fundamental a revitalizacdo da
estrutura edificada, com vista a preservagdo das suas caracteristicas identitarias ao nivel
urbanistico e histérico-arquitetonico que as distinguem das restantes areas urbanas do

territorio.

Figura 57 — Edificio na Avenida Visconde de Salreu

A revitalizacdo do edificado do centro historico deve passar por uma intervencao ao nivel fisico
e funcional, através de uma reabilitacdo conjunta que preserve os valores paisagisticos
representativos destas areas e faga a adequada reutilizacdo dos edificios de relevo que hoje sao
funcionalmente obsoletos. E fundamental que a sua preservacdo seja perspetivada de uma
forma conjunta e integrada, abordando as suas estruturas fisicas como um todo indivisivel, dado
que podemos frequentemente considerar passivel de conservacdo uma rua ou um quarteirao,
sem que nenhum dos seus edificios isoladamente tenha grande valor estético-arquiteténico. A

revitalizagdo do edificado dos centros tradicionais, deve passar essencialmente por um processo
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integrado de reabilitacdo fisica e funcional a aplicar nas suas estruturas que se pretendem

manter e salvaguardar.

O objetivo proposto de promocao da multifuncionalidade pretende assim, valorizar e articular
as varias formas de uso e ocupacdo, estabelecendo uma rede hierarquizada e promovendo a
sua vertente multifuncional, garantindo a coexisténcia e compatibilidade de usos (habitacao,

comeércio, turismo, cultura e recreio).

Complementarmente, serd fundamental valorizar e articular o espago publico, estabelecendo
uma rede hierarquizada e promovendo a sua vertente multifuncional, garantindo a coexisténcia
e compatibilidade dos usos (habitagdo, comércio, turismo e recreio). Este processo devera

abranger varias vertentes:

1) Regulamentacéo clara da ocupagdo da via publica, tanto no ordenamento do espaco
como dos usos, de modo a contribuir para reforgar a atratividade e as dinamicas de
animacgado urbana (diurna e noturna) e compatibiliza-las com as formas de habitar cada
territério;

2) Ordenamento espacial sistematizado ao nivel do mobiliario urbano, pavimentos,
iluminacdo, sinalética, sombra e estrutura verde, aumentado a funcionalidade e
amenidade das diversas areas e garantindo uma gestao e manutencao eficazes;

3) Melhoria das condicdes de conforto e seguranca do espaco publico ao nivel da
mobilidade;

4) Renovacao programada das infraestruturas urbanisticas quer na serventia ao

edificado quer na serventia ao espago publico.

Figura 58 — Avenida Visconde de Salreu
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Paralelamente deve procurar-se incrementar a mobilidade pedonal na rede multifuncional, de
modo a articular as diversas vertentes de uso do espaco publico: comercial, cultural e turistica.
Pretende-se, assim, interligar as varias formas de uso e ocupacdo do espago publico,
estabelecendo relacdes complementares entre os percursos turisticos e os restantes,
estabelecendo uma rede que cubra todo o centro urbano de Estarreja. Para tal é importante a
implementacdo de elementos de coeréncia visual no espaco publico, esteticamente

enquadrados e simultaneamente eficazes ao nivel da informacéo.
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EiXO ESTRATEGICO 2 | ATRATIVIDADE

E urgente implementar uma matriz de desenvolvimento para o centro urbano de Estarreja que
permita reativar este territorio como um espago de polarizacdo urbana, que combina a sua
dimensdo histérica e simbodlica com uma organizacdo espacial e funcional mais eficiente e
flexivel, que articula as tradicionais e as novas fun¢des urbanas, procurando criar um espaco de

forte vivéncia urbana adaptado aos novos modelos de vida. Urge reforcar a atratividade.

OBJETIVO ESTRATEGICO 2.1 | VALORIZAR A PAISAGEM E CONTINUIDADE ECOLOGICA

O desenvolvimento de Estarreja nos ultimos anos, com as novas direcdes e dinamicas de
crescimento da cidade e os atuais paradigmas da urbanidade, onde a sustentabilidade
ambiental, o lazer e a qualidade do espaco publico constituem valores essenciais, justificam a

ambicdo de um centro urbano que integra o Rio Antua (e sua relacdo com a Ria de Aveiro).

A reabilitacdo do centro urbano deve assumir o rio como um elemento estruturante e de
qualificacdo da cidade, fundamental para a promocao de uma forte integragdo, conexao fisica,

complementaridade funcional e densidade de relacionamento entre os elementos territoriais.
Esta 'aproximacao’ da cidade ao rio € hoje visivel, através do Parque Municipal do Antud que
revela a vocacdo e o potencial do rio e das suas margens no dominio do recreio e do lazer,

funcbes que acrescentam qualidade a vivéncia urbana.

Figura 59 — Parque Municipal Antud | Fonte: CM Estarreja
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A criacdo de um continuo verde, promovendo a expansao e integracdo (ponto de entrada) do
Bioria no nucleo central da cidade, constitui um elemento fundamental para o desenvolvimento
urbano sustentavel. A estratégia de intervencdo proposta pretende dar continuidade ao
processo despoletado pelo Parque Municipal do Antud, de forma a corresponder aos atuais
paradigmas da urbanidade, onde a sustentabilidade ambiental, o lazer e a qualidade do espago

publico constituem valores essenciais.

Conectada e integrada neste corredor ecoldgico estruturante, é importante a requalificacdo de
um conjunto selecionado de espacos publicos e verde urbano existentes, estabelecendo uma
rede de percursos que ligue ‘lugares’, contribuindo, ndo s6 para aumentar os niveis de
qualidade e conforto ambiental e urbanistico, mas também para reforcar e consolidar, de um
modo inequivoco, a forte vocacdo civica, turistica e comercial deste espaco, assumindo-se,
assim, como instrumentos fundamentais de suporte a estratégia de atragdo de novos residentes,

utilizadores e investidores.

Figura 60 — Jardins da Praga Francisco Barbosa e Largo dos Combatentes da Grande Guerra |
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OBJETIVO ESTRATEGICO 2.2 | REFORCAR E PROMOVER AS CONEXOES E MOBILIDADE

A convergéncia de uma diversidade elevada de fluxos deve ser vista como uma oportunidade
para o desenvolvimento da cidade de Estarreja e do seu centro urbano, sendo porém claro que
o sistema de transportes e acessibilidade deve ser aperfeicoado de forma a melhorar a
mobilidade da populagdo. Esse aperfeicoamento passa por diminuir o impacto negativo do
trafego rodoviario intenso (nomeadamente de pesados) e por contrapor a impedancia existente
na mobilidade interna da cidade, principalmente na articulacdo do nucleo central com os
restantes polos vitais do concelho e regido, associada sobretudo a complexidade das redes de

mobilidade existentes.

O reforgo das conexdes do centro urbano com o exterior é por isso premente, sendo que devera
ser associado a medidas que permitam facilitar a mobilidade da populacdo. A forte ligagdo do
centro de Estarreja com os principais polos empregadores da regido, onde se destacam o Eco
Parque Empresarial e o Pélo Quimico, é essencial para reafirmar esta centralidade e criar novas

dinamicas urbanas, que permitirdo aumentar a sua atratividade.

O sistema de mobilidade e acessibilidade que integra o centro urbano deve ser reforcado e
estruturado incorporando os diversos modos de transporte em todos os niveis. A rede viaria
deve também ser melhorada de modo a minimizar o trafego de atravessamento no centro
urbano (nomeadamente transito de pesados) e direcionar e racionalizar os movimentos no seu

interior.

=

=
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Figura 61 — Trafego na N109
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Para isso é necessaria a sua clara hierarquizagdo tanto no centro urbano como na area de
influéncia, através da valorizacdo de eixos urbanos estruturantes. Os principais eixos de entrada
no centro de Estarreja e de articulagdo com os diferentes polos da cidade devem ser claramente
identificados, tendo ciente que as fragilidades associadas as caracteristicas morfologicas e
funcionais da malha urbana, neste local, obrigam a minimizacdo do impacto rodoviario existente
nestes eixos de distribuicdo, através da criacdo de percursos alternativos, em conjunto com o

fomento e promocao de modos de transporte alternativos.

O estacionamento pode ser visto como um constrangimento para a atratividade do centro
urbano. Por um lado, o estacionamento desordenado e invasivo tem impacto na apropriacdo do
espaco publico e no ambiente urbano. Por outro lado, a oferta de estacionamento condiciona
fortemente a procura por parte de residentes e visitantes, tendo também reflexos no trafego
automovel. Contudo, deve-se ter presente que ndo importa apenas o numero de lugares de
estacionamento facultados, mas como estes se encontram distribuidos e identificados pelo
territorio, logo, é determinante ordenar a oferta de estacionamento tendo em vista a disciplina

da procura.

Figura 62 — Estacionamento na entrada sul do centro urbano

O transporte publico, atualmente composto pelo transporte ferroviario e rodoviario, deve ter
um papel estruturante no sistema de mobilidade e acessibilidade da populacédo, sendo por isso
importante a promocdo de um sistema eficiente e ambientalmente sustentavel, com uma forte
promocao da interoperabilidade, de forma a constituir uma alternativa fiavel ao transporte
individual. A interoperabilidade deve ser materializada numa rede de transportes estruturada e

articulada através de uma infraestrutura intermodal de transportes. A criacdo de canais
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exclusivos para o transporte publico é determinante para a melhoria do seu servico, sendo

importante a sua consideragdo aquando da requalificacdo da rede viaria.

Figura 63 — Estacdo da CP Estarreja

Os modos de mobilidade suave devem ser fomentados através da criacdo de redes continuas e
seguras (rede pedonal e rede ciclavel dedicadas e partilhadas) que conectem diversos pontos de
interesse e que possibilitem a apropriacdo do espaco publico pela populacdo. A bicicleta deve
ser encarada como mais um modo de transporte publico, sendo para isso adequado a
implementacdo de um servico de bicicletas publicas associado a rede ciclavel, que permita o

acesso a este modo de transporte a toda a populacao.
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Figura 64 — Rede existente e proposta para a Rede Pedonal Estruturante de Estarreja | Fonte: PIMT-RA
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Eixo ESTRATEGICO 3 | IDENTIDADE

Com suporte no conjunto de indicadores estatisticos de base, podemos afirmar que o cimento
que estrutura todo o conjunto do centro urbano de Estarreja, que promoveu e dinamiza os
valores da urbanidade e multifuncionalidade que ainda hoje persistem mas que urge reforcar, é
o habitante. Por outro lado, a estratégia de reabilitacdo urbana devera contribuir para fortalecer
a coesdo social do centro de Estarreja, baseado no desenvolvimento humano, na inclusao social
e na cidadania participativa. A reabilitacdo urbana estd, também, associada a componentes
imateriais de dinamizacdo e revitalizacdo socioecondmica e cultural. A capacidade de um
aglomerado urbano atrair residentes estd intrinsecamente relacionada com a dinamica
econdmica que sustenta, sendo estas dinamicas circulares, ou seja, quanto mais populacao e

atividades, mais dinamicas e vice-versa. Urge reforgar a atratividade.

No caso do centro urbano de Estarreja, no que diz respeito ao empreendedorismo e ao apoio a
economia local, € muito relevante apresentar novas perspetivas para as vivencias associadas ao
turismo, a valorizacdo dos recursos naturais e produtos enddgenos e a promocao da inovacao
econdmica e social. Por outro lado a ativagdo de ancoras culturais associadas ao patrimonio
histérico também é fundamental para o desenvolvimento social e reforco da identidade do
centro histérico, j& que a cultura é uma componente relevante para o envolvimento e
participacdo de todos os cidaddos e representa, também uma das vertentes a considerar para a

promocao turistica.
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OBJETIVO ESTRATEGICO 3.1 | VALORIZAR O PATRIMONIO CULTURAL

A questdo da apreensdo do valor e da importancia do centro depende da capacidade das
pessoas se relacionarem com os sitios e os lugares e os entenderem como seus. O centro

urbano de Estarreja pode e deve ambicionar constituir-se como uma referéncia do concelho.

Uma das componentes fundamentais dos centros consolidados sdo as estruturas fisicas por que
estes sdo constituidos, e que no fundo é o que lhes da volume e forma, justificando a sua
existéncia - o seu edificado. De facto, a estrutura edificada é um dos elementos principais do
centro, porque é justamente aquilo que Ihe confere corpo e o caracteriza como conjunto urbano
distinto e identificavel, pela sua fisionomia, caracteristicas morfolégicas semelhantes e tragos

histérico-arquiteténicos de conjunto.

O centro de Estarreja apresenta, desse ponto de vista, uma peculiar matriz de agentes e
processos de transformagdo. Neste sentido, é fundamental a revitalizacdo da estrutura edificada,
com vista a preservacdo das suas caracteristicas identitarias ao nivel urbanistico e historico-

social que as distinguem das restantes areas urbanas do territorio.

Figura 65 — Unidades industriais abandonadas no centro urbano

A revitalizacdo do patrimoénio edificado deve passar por uma intervencdo ao nivel fisico e
funcional, através de uma reabilitagdo conjunta que preserve os valores paisagisticos e culturais
representativos desta area e faca a adequada reutilizagdo dos edificios de relevo que hoje sdo
funcionalmente obsoletos. Criando e dinamizando eventos culturais para, com isso, promover o

aproveitamento e a animacao de espacos interiores e exteriores com valor histérico-social.
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Figura 66 — Biblioteca Municipal de Estarreja

Como tal, a reabilitacdo urbana esta associada a componentes imateriais de dinamizacado e
revitalizacdo socioecondmica e cultural. H& que proteger e desenvolver a oferta cultural e
criativa, que pode em parte — sobretudo nas areas e competéncias menos estruturadas e
apoiadas — ser instalada nas areas a tratar, satisfazendo necessidades identificadas dos agentes
culturais e de sectores econdémico-criativos emergentes. Dessa maneira valorizam-se

simultaneamente as pessoas, as criagdes, e 0s espagos publicos e privados.

Figura 67 — Mural do Cineteatro de Estarreja, no ambito do Estarreja Arte Urbana (ESTAU) | Fonte: CM Estarreja

No caso do centro de Estarreja, no que diz respeito ao empreendedorismo e ao apoio a
economia local, € muito relevante apresentar novas perspetivas para as vivéncias associadas ao
turismo, a valorizacdo dos recursos naturais e produtos enddgenos e a promocao da inovacao
econdmica e social. Por outro lado a ativagdo de ancoras culturais associadas ao patrimonio
historico também é fundamental para o desenvolvimento social e reforco da identidade do

centro, ja que a cultura é uma componente relevante para o envolvimento e participagdo de
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todos os cidaddos e representa também uma das vertentes a considerar para a promocao
turistica. A capacidade de um aglomerado urbano atrair residentes esta intrinsecamente
relacionada com a dinamica econdmica que sustenta, sendo estas dinamicas circulares, ou seja,

quanto mais populacdo e atividades, mais dinamicas e vice-versa.

Por outro lado, a estratégia de reabilitacdo urbana deverad contribuir para fortalecer a coesdo
social do centro de Estarreja, apostando no desenvolvimento humano, na inclusdo social e na
cidadania participativa. Para uma efetiva coesdo e atratividade é determinante privilegiar a
definicdo de uma estratégia que englobe as éareas urbanas mais frageis e respetivas
comunidades vulneraveis existentes no interior do centro e que, complementarmente, promova
uma maior participagdo dos cidadaos nas diversas etapas do processo de desenvolvimento. No
centro de Estarreja ainda é possivel identificar, devido as suas caracteristicas fisicas e socio-
funcionais, problemas sociais, aliados a condi¢cdes de habitabilidade do parque edificado mais
débeis. Verificam-se dificuldades de integracdo social relacionadas principalmente com a néo
valorizacdo da identidade coletiva, com baixa autoestima e a necessidade de lideres da
comunidade. Estas fragilidades tornam evidente a necessidade de definicdo de uma estratégia
de intervengdo que promova a inclusdo social, através da valorizagdo da identidade local, da
memoéria e da promogdo da participacdo ativa de todos os cidaddos. No ambito externo é
fundamental promover a projecdo do centro urbano no dominio cultural, fomentando iniciativas
e equipamentos que sirvam nao apenas a populacdo de Estarreja como publicos externos. Para
a afirmacdo desta dimensdo externa ¢ crucial a afirmacdo da cultura como um bem baésico para
a populagdo local, e a aposta em elementos diferenciadores que permitam projetar o concelho

de forma consistente.

AT,
bt ol L, o

Figura 68 — Sitio do Carnaval | Fonte: Associacdo do Carnaval de Estarreja
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OBJETIVO ESTRATEGICO 3.2 | AFIRMAR E DESENVOLVER O TURISMO

O turismo constitui uma das atividades econdmicas que mais pode contribuir para o acréscimo
da capacidade competitiva e da projecdo de Estarreja nos ambitos regional e nacional e, assim,
ajudar a consubstanciar a missdo e ambicdo de assumir o seu centro urbano como o ponto de
partida e chegada para desfrutar o territério. Para além do patrimoénio arquitetdnico, a
paisagem natural do municipio constitui um dos principais focos de atratividade pelo que a
preservacao e valorizacdo destas paisagens e a integracdo de percursos e atividades de lazer
permitirdo garantir um produto de elevada qualidade e assegurar, deste modo, a diversidade

paisagistica.

Nesta vertente estratégica assume especial destaque o projeto Bioria, um exemplo de iniciativa
de valorizacdo de ecossistemas e carateristicas singulares do territorio concelhio com impacto
na comunidade local e no posicionamento e projecao externa do concelho, nomeadamente ao

nivel da atracdo de turistas que se desloquem a Estarreja.

Figura 69 — Percursos do Bioria

Assegurar a conexao ao Bioria, a criacdo e implementacdo de roteiros integrados, garantir o
acesso e a abertura regular do patrimoénio civil e religioso, facilitar e melhorar ambientalmente a
articulacdo e comunicacdo entre eles, associa-los por tipologias que correspondem a procura
crescentemente especializada do turismo, sdo objetivos fundamentais. Desde j& se destaca a
conjugacdo entre natureza e gastronomia/saberes locais; cultura/espetaculos e natureza,
cultura/tradicdo/industria, e ainda a possibilidade de explorar o binédmio natureza/industria

numa experiéncia inovadora.
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Pretende-se uma intervencdo que assume como pressupostos que a dinamizacdo da atividade
econdmica local, é fator indispensavel ao reforco da vitalidade do centro e que, por outro lado,
o aumento do nivel de atratividade do espaco publico € um fator importante de concorréncia

ao dispor dos diversos atores locais.

Uma estratégia de marketing e comunicacdo é um fator critico de sucesso para qualquer
organizagao ou territorio, sendo relevante reforgar a imagem do concelho, ndo apenas do ponto
de vista turistico, mas também como espaco de qualidade para viver e trabalhar. Assente nos
fatores distintivos do territorio e na analise dos mercados-alvo deverad ser desenvolvida uma
imagem atrativa, uma identidade prépria para operacionalizar um territério propicio ao

investimento e um destino turistico emergente.

Finalmente, o aumento e diversificacdo da oferta de alojamentos turisticos, constituira outro dos
objetivos da reabilitacdo do centro urbano. Efetivamente, o centro de Estarreja possui uma
oferta hoteleira relativamente reduzida e muito pouco diversificada. Serd necessario prever e
apoiar a instalacdo de novas unidades hoteleiras, das diferentes categorias, articuladamente
com 0s novos roteiros e areas de atragdo turisticas e as necessidades de qualificacdo do espaco

publico.

Figura 70 — Edificio histérico, de grande escala, no centro urbano
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3_  Acgoes Estruturantes de Reabilitacao Urbana

A face operacional desta visdo de futuro traduz-se num conjunto de projetos estruturantes
propostos, corporizados num modelo que reflete as opgdes de organizacdo territorial a
médio/longo prazo. Estes projetos estruturantes traduzem uma resposta concreta aos desafios e
as oportunidades detetados, distinguindo-se pela sua capacidade de alavancar o

desenvolvimento deste territorio e impulsionar um efetivo processo de regeneracdo urbana.

Alguns destes projetos estruturantes correspondem a intencbes com diferentes niveis de
maturacdo — algumas ja se encontram mesmo implementadas (importando reforcar, dinamizar e
financiar) — identificadas nos documentos estratégicos desenvolvidos e/ou manifestadas pelas

diferentes autoridades que atuam neste territério.

Estas acbes mantém entre si importantes articulagdes, concorrendo para fins interdependentes
ou complementares. Importa sublinhar que os projetos estruturantes, muito embora se
organizem por eixo estratégico de intervencdo face a sua importancia para a concretizacao dos
objetivos estratégicos associados a esse eixo, tém também, na maior parte dos casos, pela sua
transversalidade, um impacto direto na concretizacdo dos objetivos associados aos outros eixos
de intervencao. De igual modo induzem o desenvolvimento de outras a¢des e/ou projetos que

surjam de replicacdo dos seus efeitos, segundo um processo de ‘contaminacdo positiva’.

Figura 71 — Centro urbano de Estarreja
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A figura seguinte sintetiza o esquema conceptual que suporta a definicdo da estratégia de

reabilitacdo e de revitalizacao do centro.

Porta do
centro
A
................... .’ . ) ) ) .
Eixo comercial (Avenida Visconde Salreu) Praga Francisco
Plataforma I Barbosa
Intermodal (equipamentos
................... R plblicos)
Cineteatro Biblioteca
Fabrica da
Historia Mercado Municipal
CONTINUO VERDE
Bioria Parque_do
v Antua

Porta do

centro

Figura 72 — Esquema conceptual da articulacdo entre as principais momentos urbanos (existentes e propostos)

O esquema anterior oferece uma leitura sindptica da visdo de futuro para o centro, que
permitird traduzir neste territério, a médio/longo prazo, os designios estabelecidos para o

centro urbano da Cidade de Estarreja.

Nesta medida, o modelo espelha as opc¢bdes fundamentais de organizacdo territorial que
permitirdo que o centro urbano contribua para a afirmacdo e consolidacdo de uma centralidade
urbana a nivel regional, articuladora das novas e potenciais polaridades da cidade e que se
organiza de forma a potenciar os valores e a diversidade patrimonial que a diferenciam -
naturais e culturais — segundo uma estrutura urbana otimizada e bem adaptada ao sitio,

facilitadora da mobilidade e com uma distribuicdo mais equilibrada das fun¢des urbanas.
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O modelo territorial adotado, decorrente de uma abordagem holistica dos grandes sistemas
que qualificam o territério (ambiental, funcional, de mobilidade, patrimonial e turistico) é, assim,
a traducdo de um compromisso entre as carateristicas particulares deste territorio, que durante

séculos influenciaram e moldaram aquela que é hoje a sua matriz urbana. Este modelo,
necessariamente flexivel, fixa uma direcdo de desenvolvimento que permitira reativar e recentrar
o centro urbano de Estarreja como um espaco de polarizacdo de escala regional e federador da
cidade, que combina a sua dimensdo histérica e simbodlica com uma organizagdo espacial e
funcional mais eficiente e flexivel, que articula as tradicionais e as novas fungdes urbanas,
centrais ou de proximidade, procurando criar um espago de forte vivéncia urbana adaptado aos

novos modos de vida.

E pela sua diversidade e pela combinacdo das suas vocacdes que o centro da Cidade de
Estarreja se diferencia e se pode afirmar — diversidade social, cultural e econémica —, havendo
que sincronizar a resposta espacial e funcional com a sua histéria e patriménio e com uma vida
urbana naturalmente diferenciada e diversa. Nesta medida, a abordagem centra-se num
conjunto de opgdes chave traduzidas no modelo territorial e nos projetos estruturantes que

constituem a resposta operacional.

Figura 73 — Imagem do projeto para o Mercado de Estarreja (obra concluida) | Fonte: CM Estarreja

A figura seguinte ilustra os elementos estruturante que suportam a estratégia de reabilitacdo do

centro de Estarreja.
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Figura 74 — Modelo da Estratégia de reabilitacdo urbana

A] Os circulos a amarelo representam elementos urbanos marcantes da imagem e da identidade
de Estarreja [A Fabrica de Arroz, a Estacdo, o Cine Teatro, a Biblioteca, a Casa Municipal da
Cultura (antiga Casa dos Morgados), a Camara Municipal, o Mercado Municipal e o Tribunal]. O
Mercado Municipal e a Fabrica de Arroz foram projetos enquadramos e financiados no ambito

do Plano de Acéo de Regeneracdo Urbana [PARU].

B] A tracejado amarelo representa-se o eixo principal que liga a Fabrica de Arroz a Estacdo e a
Estacdo ao “centro” do centro. Neste eixo emerge a Avenida Visconde Salreu que importa e que
exige ser reabilitada como eixo comercial e de vivéncia urbana e que se assuma como um dos
principais lugares de atracdo e de sociabilidade urbano do centro. Importa, por isso, valorizar e
qualificar o espaco publico e incentivar a recuperacdo e requalificacdo do edificado e das

fungdes que animam o centro.
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C] A Avenida conduz ao “centro do centro” onde o espago publico tem de ser coerente e
alargado. Deve envolver a Pragca em frente ao edificio da Camara Municipal mas deve estender-
se para as traseiras e envolver todo o espaco que circunda o Mercado e o Tribunal. E a “grande
praca”, lugar privilegiado de encontro e de sociabilidade urbana. Os matérias, os pavimentos, a

linguagem e os materiais devem ser cuidadosamente repensados e requalificados.

D] A Avenida 25 d Abril estabelece a “fronteira com o Verde [Parque Municipal do Antua e o
proprio Antud] e importa que o parque e o Rio, embora nao incluidos na ARU, prossigam o
desafio de se irem integrando cada vez mais na cidade e com ela se relacionar. Este desafio é
essencial para a firmacdo de um processo de reabilitagdo urbana que se deseja dinamico e

afirmativo.

E] A tracejado branco as ruas que importa qualificar como “eixos misto”. Mistos porque aceitam
a circulagdo mas valorizam a presenca de gente. Devem ser ruas cuidadas ao nivel dos
pavimentos, dos passeios, do mobiliario urbano e da capacidade de fazer sentir a circulacdo

pedonal e ciclavel segura e integrada na cidade.

F] E finalmente, as é&reas assinaladas a vermelho que devem ser objeto de acbes de
requalificacdo urbana e, acima de tudo, da imagem e da forma como se integram na imagem

global do centro da cidade.

G] Todas estas acbes e preocupacles irdo, certamente, motivar a¢des de reabilitacdo e
requalificacdo do edificado privado e, aos poucos, uma e outras, contribuir para a afirmagéo de

uma imagem de Estarreja mais atrativa e mais afirmativa da autoestima coletiva.

Figura 75 — Escultura no espago publico no ambito do Estarreja Arte Urbana (ESTAU) | Fonte: CM Estarreja
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ACAO 1_ Reabilitacdo do Mercado
Municipal (coberto e descoberto) de
Estarreja e acessos

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

Inaugurado a 14 de junho de 1964, o edificio do Mercado
Municipal encontra-se ja desfasado das atuais exigéncias
dos consumidores, necessitando de uma reconversao
formal e funcional que lhe permita continuar a assumir o
seu papel privilegiado na dindmica econémica da cidade.
Constituindo-se como o centro polarizador do comércio
tradicional local, este equipamento publico assume-se
como uma ancora estratégica da dinamica econdmica.
Diversificar e qualificar o comércio local, valorizando os
produtos locais sdo essenciais no refor¢o da dinamica
comercial da cidade. Pretendendo constituir uma
intervencado integrada sobre o tecido urbano existente, a
execucao do projeto de Reabilitagdo do Mercado Coberto
de Estarreja e seus acessos visa, concretamente a
reabilitacdo e moderniza¢do deste equipamento publico
comercial, de forma a dota-lo das “...caracteristicas de
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e
construtiva com vista a criar novas aptiddes funcionais e a
permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de
desempenho mais elevados”. (MDJ do projeto de
“Reabilitacdo do Mercado Municipal (coberto e
descoberto) de Estarreja e Acessos” — Capitulo | -
Introducdo, Paragrafo 4). A outra vertente da presente
intervencao de reabilitacdo urbana, nomeadamente a
respeitante ao Mercado descoberto e espagos publicos
envolventes, tem como designio conferir uma maior
funcionalidade e dindmica no seu uso, através da
readaptacao e substituicdo dos seus pavimentos, da
reestruturagdo de todas as infraestruturas que servem
este equipamento publico e da introdugédo e
modernizacao do mobiliario urbano.

Investimento

1.877.685,00€

Enquadramento Financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao

2018

Maturidade

Concluido
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ACAO 2_ Reabilitacdo/requalificacio da ~
‘Hidroelétrica de Estarreja’ - Conversao J-Ll/l/
do antigo edificio da fabrica em ‘Fabrica OO0
da Historia’

Promotor Municipio de Estarreja

Area de intervencao ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Esta intervencao visa a requalificacdo e reconversdo
funcional de um imovel (edificio onde funcionou a
Fabrica Hidroelétrica de Descasque do Arroz — A
Hidroelétrica) que se encontra devoluto e em mau estado
de conservagdo, ameacando ruina, o que implica a
urgente e necessaria realizagdo de obras de reabilitagdo
urbanistica. A requalificagdo do edificio da ‘Hidroelétrica
de Estarreja’ e sua conversdao em ‘Fabrica da Historia’,
para além de pretender dar resposta a necessidade de
Objetivos especificos eliminacdo do impacto negativo deste nicleo industrial
abandonado e de reafirmar aquela constru¢do como um
espaco de Memoria Coletiva Municipal, tornando-o um
polo encorajador da componente criativa em termos
econémicos. A promogao desta operagdo de reabilitacdo
urbanistica consiste globalmente na ‘(...reconversao
urbanistica e ambiental desta area industrial abandonada,
atribuindo-lhe uma funcionalidade publica de valorizacéo
e promocao de um produto enddgeno, o arroz,
fomentado o empreendedorismo e a inovacéo social. (...)'

Investimento 1.350.000,00€

Orcamento da CM Estarreja

Enquadramento financeiro s
q Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacéo 2018-2020

Maturidade Estudo prévio
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S
AGAO 3_ Arranjos envolventes a area de
reabilitacdo/requalificagdo da O
'Hidroelétrica de Estarreja’ I% E
Promotor Municipio de Estarreja
Area de intervencao ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Qualificacdo do espago publico e infraestruturas da area
envolvente a 'Hidroelétrica de Estarreja’, enquanto aspeto
fundamental para a regeneracdo e atracdo daquela area
Objetivos especificos da cidade duma forma sustentdvel e ecoldgica,
articulando e potenciando a relacdo com o Baixo Vouga
Lagunar e sua beneficiacgdo no ambito do POLIS da Ria e
com o Bioria.

Investimento 400.000,00€

Orcamento da CM Estarreja

Enquadramento financeiro o
qu I ! Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizagao 2018-2020

Maturidade Programa Preliminar
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ACAO 4_ Reabilitacdo/requalificacdo da
‘Hidroelétrica de Estarreja’ — Conversao
dos antigos armazéns em oficinas de
industrias criativas ligadas ao Carnaval
de Estarreja

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

Esta intervencdo visa a requalificacdo e reconversao
funcional de um imovel (edificio dos antigos armazéns da
Hidroelétrica de Estarreja) que se encontra devoluto e em
péssimo estado de conservacdo, ameacando ruina, o que
implica a urgente e necessaria realizacdo de obras de
reabilitacdo urbanistica. A requalificacdo dos antigos
armazéns e a sua conversao na oficinas de industrias
criativas ligadas ao Carnaval de Estarreja pretende
constituir o local propicio a criagdo artistica e empresarial
das atividades relacionadas com o carnaval e,
simultaneamente, assumir-se como um catalisador de
energias que contribuem para a animacdo, dinamizacdo e
atratividade daquela &rea urbana, contribuindo assim,
decisivamente, para a sua regeneracao.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizagao

2018-2020

Maturidade

Estudo Prévio
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AGAO 5_ Parque Urbano do Antua —
troco nascente

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

A sustentabilidade ambiental, o recreio e o lazer e a
qualidade do espaco publico sdo hoje indissociaveis dos
novos padrdes de urbanidade. O Parque Urbano do
Antua oferece, neste lugar, condicdes para conferir ao
centro da cidade essa nova qualidade urbana,
diferenciadora e atrativa. Esta estrutura verde urbana
deverd ser integrada a escala superior, diluindo-se na
paisagem natural do municipio (conexao com BIORIA), e
simultaneamente promover a articulacdo com os espacos
verdes (largos, pracas e jardins) existentes no interior da
ARU.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao

2018-2020

Maturidade

Programa Preliminar
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Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

ACAO 6_ 'Eixo Comercial’ —

O o O
requalificacdo urbanistica da Avenida
Visconde Salreu [|]

Promotor Municipio de Estarreja

Area de intervencio ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Qualificacdo e modernizacdo da principal e historica rua
comercial, atualmente em processo de erosao fisica,
social e econdmica. Pretende-se uma intervencgao que
assume como pressupostos que a dinamizagdo da
atividade econémica local, em particular o comércio
tradicional, é fator indispensavel ao reforco da vitalidade
dos centros urbanos e que, por outro lado, o aumento do
nivel de atratividade do espaco publico é um fator
importante de concorréncia ao dispor dos diversos atores
Objetivos especificos locais, tendo por fim a transformagdo do espago num
‘centro comercial ao ar livre’. Além disso, este eixo abraca
e permite ligar e relacionar os dois investimentos no
edificado (Mercado Municipal e Fabrica da Historia),
numa relacdo interdependente. Por um lado potencia a
acessibilidade, integracgdo, valorizacdo e relagdo urbana
dos dois edificios no tecido do centro, enquanto, por
outro lado, constitui o lugar de exce¢do para absorver as
dindmicas destes, enquanto polo de comércio, encontro,
animacao e apropriacao sociocultural.

Investimento Sem estimativa

Orcamento da CM Estarreja

Enquadramento Financeiro s
q Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacéo 2018-2020

Maturidade Programa Preliminar
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Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

ACAO 7_'Portas do Centro’ —

requalificacdo urbanistica de troco da %
N109

Promotor Municipio de Estarreja

Area de intervencio ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Hierarquizacdo e qualificacdo dos momentos de entrada
Objetivos especificos no centro urbano através da requalificacdo urbanistica do
troco da N109.

Investimento Sem estimativa

Orcamento da CM Estarreja

Enquadramento financeiro o
q Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao 2018-2020

Maturidade Programa Preliminar
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ACAO 8_ Prolongamento da Avenida
Dionisio de Moura (desde o Largo da
CP) até a Rua Desembargador Correia
Teles e requalificacdo da envolvente

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

0=t

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

Embora com o seu 'arranque’ apenas parcialmente
abrangido pela delimitagdo da ARU, assume-se como um
eixo estratégico fundamental da estruturacdo do tecido
urbano da zona central da cidade. Manifesta-se como
eixo viario de referéncia na execucédo do Plano de
Urbanizacdo, enquanto elemento qualificador de uma das
‘entradas’ na Cidade, bem como, de infraestrutura que
definirad zona verde tampdo (acUstica e paisagistica) a
rede ferrovidria. A sua importancia também se fara sentir
ao nivel da estruturacdo e qualificacdo do
estacionamento pela oferta que disponibilizara 4 Cidade,
e ainda, como uma alternativa a circulagado rodoviaria pela
zona central da cidade

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizagao

2018-2020

Maturidade

Programa Preliminar
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AGAO 9_ Reconfiguracdo da Rua
Manuel Figueiredo

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

0=t

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

Reconfiguracdo e reestruturacdo urbanas da Rua Manuel
Figueiredo, no sentido de promover a acessibilidade e
mobilidade no centro da cidade de Estarreja, otimizando
as condicbes de circulacao e bem-estar urbano e
promover a reabilitacdo do edificado, introduzindo novas
dinamicas na relacdo com o construido.

Investimento

251.360,00€

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao

2018-2021

Maturidade

Programa Preliminar
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Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

»
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AGAO 10_ Reabilitacdo do Centro
Historico — Acessibilidades e Mobilidade

Promotor Municipio de Estarreja

Area de intervencio ARU do Centro da Cidade de Estarreja

A acdo consiste na construcao de ciclovias, abrangendo a
maior area possivel e incentivo a sua utilizacao, no dia-a-
dia, pela populacao residente e visitante. Prevé-se
também uma intervencao integrada nos espagos de
circulagdo pedonal no interior do aglomerado,
devidamente articulada com a requalificacdo urbanistica
dos principais eixos do centro urbano. Esta rede de
Objetivos especificos ciclovias pretende abranger:

- ligacdo ao Bioria;

- Avenida Visconde Salreu,

- Estacao CP;

- ligacdo a N109;

- ligacdo a Albergaria-a-Velha;
- ligacdo a Murtosa.

Investimento 210.000,00€

Orcamento da CM Estarreja

Enquadramento financeiro o
qu ! I Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacéo 2018-2020

Maturidade Programa Preliminar
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ACAO 11_ Estruturacéo e qualificacdo
das areas de estacionamento

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

Prevé-se a estruturacdo e qualificacdo das areas de
estacionamento no centro urbano de Estarreja.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao

2018-2020

Maturidade

Estudo prévio
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A(;AO 12_ Plataforma intermodal de
transportes junto a linha caminho-de-
ferro

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja | Infraestruturas de Portugal

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

O transporte publico, atualmente composto pelo
transporte ferroviario e rodoviario, deve ter um

papel estruturante no sistema de mobilidade e
acessibilidade da populacéo, sendo por isso
importante a promogdo de um sistema eficiente e
ambientalmente sustentavel, com uma forte
promocao da interoperabilidade, de forma a constituir
uma alternativa fidvel ao transporte

individual. A interoperabilidade deve ser materializada
numa rede de transportes estruturada e

articulada através de uma infraestrutura intermodal de
transportes ligada a atual estacdo da CP. Esta rede devera
permitir uma eficaz ligagdo ao Eco Parque Empresarial,
Bioria, e centro urbano de Estarreja.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizagao

2018-2032

Maturidade

Estudo prévio
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ACAO 13_ Programa de Apoio ao
Arrendamento Habitacional

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

Esta medida destina-se a familias em situacao de caréncia
econdmica residentes no concelho de Estarreja e consiste
na atribuicdo de apoio econémico ndo reembolsavel, para
fins de arrendamento habitacional.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento Financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020
IHRU

Calendarizagao

2018-2032

Maturidade

Em execucao
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AGAO 14_ Casa Melhor - Melhoria de
habitacdes degradadas de Municipes
carenciados de Estarreja

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

O Programa Casa Melhor prevé a atribui¢do pelo Municipio
de Estarreja, de apoio financeiro ndo reembolsavel para a
execucao de obras em habitacdes degradadas de cidadaos
social e economicamente desfavorecidos, residentes no
concelho de Estarreja, dotando as habita¢des de conforto,
salubridade e de seguranca. O apoio tem como objetivo
contribuir para a melhoria das condigdes de vida dos
municipes carenciados residentes no Municipio, através da
concessao de apoio financeiro para a conservagado de
habitacdes degradadas.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento Financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Investimento Privado

Calendarizacao

2018-2032

Maturidade

Em execucao
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Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

AGAO 15_ Criacdo de campanhas @

promocionais - imagem e marketing \
concelhios

Promotor Municipio de Estarreja

Area de intervencio ARU do Centro da Cidade de Estarreja

A desvitalizacdo econdmica deve-se, substancialmente, a
perda da capacidade competitiva num contexto regido
pela légica de mercado. A formulagdo de um plano
estratégico de marketing territorial constitui um primeiro
passo para enfrentar estes desafios, ao assumir-se como
um instrumento prospetivo e integrado, que apela ao
voluntarismo de acdes, a concertagdo publico-privado, a
promocao e aproveitamento das potencialidades e a
mitigacdo das debilidades. Assim, o objetivo cimeiro
deste projeto sera potenciar o desenvolvimento de
Estarreja, na através da elaboracdo e implementacéo de
um plano estratégico de marketing territorial.

Objetivos especificos

Investimento Sem estimativa
Privados
Enquadramento financeiro Orcamento da CM Estarreja

Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacéo 2018-2020

Maturidade Programa Preliminar
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ACAO 16_ Inventariacdo, divulgacdo e
animacao do patriménio e da rede de
equipamentos culturais

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

Este projeto visa o patrimonio como fator de dinamizacdo
e desenvolvimento, através da sua animacao e
divulgagdo. Os projetos incluidos nesta area de
intervencao constituem intervencdes integradas,
nomeadamente, em articulacdo e/ou complementaridade
com as intervencdes de carater fisico/infraestrutural, de
divulgacdo e de animacdo dos espacos de maior interesse
histérico, sendo dada prioridade as que se desenvolvam
em locais que, por disporem de um valioso patriménio
cultural, sejam suscetiveis de potenciar fluxos de
visitantes significativos, com notérios efeitos induzidos a
nivel do desenvolvimento local, e de constituirem redes
tematicas suscetiveis de contribuirem para o aumento do
conhecimento e da fruigdo publica do patriménio. Neste
ambito, sdo também consideradas atividades de
animacao que passem pela realizacdo de acontecimentos
socioculturais ligados a promocao e valorizagdo do
patriménio, incluindo o patriménio imaterial, tendo como
prioridade essencial a realizagdo de projetos nas areas
educativa, cientifica, artistica e etnogréfica.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao

2018-2020

Maturidade

Programa Preliminar
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AGCAO 17_ Qualificacdo do comércio
local

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

Definicdo estratégica integrada para o desenvolvimento
de ac¢des e apoio a candidaturas (exemplo: Comercio
Investe) visando a qualificacdo, adequagdo e promogéo
do comércio local.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao

2018-2032

Maturidade

Programa Preliminar
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AGCAO 18_ Manual de 'boas praticas’
para a reabilitacdo do edificado

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

O objetivo da criacdo e um 'guia de boas praticas’ é
disponibilizar aos proprietarios, construtores ou outros
intervenientes nos processos de reabilitacdo dos edificios
do centro urbano de Estarreja, os conhecimentos
minimos para a intervencdo nos edificios antigos,
evitando erros que, embora possam parecer de
pormenor, sdo muitas vezes responsaveis pela
adulteracdo dos edificios e pela sua desvalorizacdo
cultural e historica. A elaboragdo do manual deve ter por
base o levantamento de elementos construtivos e
arquitetdnicos caracteristicos de edificios antigos no
centro de Estarreja (homeadamente a construcdo em
adobe) representados em ilustracGes e fotografias.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizagao

2018-2020

Maturidade

Programa Preliminar
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AGAO 19_Implementacéo de sinalética
turistica

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

No sector do turismo, encontra-se em desenvolvimento
um conjunto de programas, de projetos e de a¢des, em
que a existéncia de uma simbologia normalizada reveste
um papel primordial. De facto, na elaboragédo dos planos
de sinalizacdo turistica regional ou de dinamizagdo de
rotas, torna-se imprescindivel optar por sinais
normalizados que ilustrem as varias incidéncias
associadas as atividades turisticas.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao

2018-2020

Maturidade

Programa Preliminar
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ACAO 20_ Programa de Educacdo
Patrimonial

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencao

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

Este projeto pretende desenvolver um programa que
envolve as escolas da regido, sensibilizando as criangas
para a importancia do patriménio cultural de Estarreja.
Monumentos e sitios acolhem iniciativas pedagdgicas
inovadoras para o publico jovem, pretendendo faze-los
sentir pertenca de um legado e peca-chave na garantia
da construcdo de um futuro melhor. Com este projeto, as
criangas desenvolvem o conhecimento e apreco pelos
valores da identidade, da histéria e cultura locais, criando
habitos de cooperagdo nos seus vinculos de familia e na
realidade circundante.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao

2018-2032

Maturidade

Programa Preliminar
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AGAO0 21_Animacao do patriménio —
Oficinas de técnicas tradicionais de
construcao

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Promotor

Municipio de Estarreja

Area de intervencio

ARU do Centro da Cidade de Estarreja

Objetivos especificos

Dada a existéncia de inUmeros edificios construidos em
adobe - sistema construtivo caracteristico da regido —
propde-se a promocao de projetos de divulgacdo e
formacdo em técnicas de construcdo tradicional
procurando preservar a cultura construtiva local, em
especial no campo da arquitetura de terra (adobe) e
carpintaria/marcenaria. Os projetos incluidos nesta area de
intervencao constituem intervencdes integradas,
nomeadamente, em articulacdo e/ou complementaridade
com as intervencdes de carater fisico/infraestrutural, de
divulgacdo e de animacdo dos espacos de maior interesse
histérico, sendo dada prioridade as que se desenvolvam
em locais que, por disporem de um valioso patriménio
cultural, sejam suscetiveis de potenciar fluxos de visitantes
significativos, com notérios efeitos induzidos a nivel do
desenvolvimento local, e de constituirem redes tematicas
suscetiveis de contribuirem para o aumento do
conhecimento e da fruicdo publica do patriménio.

Investimento

Sem estimativa

Enquadramento financeiro

Orcamento da CM Estarreja
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao

2018-2032

Maturidade

Programa Preliminar
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Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Acéo . . . . . L.
Eixo Estratégico 1 Eixo Estratégico 2 Eixo Estratégico 3
Estruturante 9 9 9
OE 1.1 OE 1.2 OE 2.1 OE 2.2 OE 3.1 OE 3.2
= Muito Muito Pouco L L Muito
AGAO T Significativo | Significativo | Significativo Significativo | Significativo Significativo
ACAO 2 Muito Muito Pouco Pouco Muito Muito
G Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo
= Muito Muito Pouco Muito L Lo
AGAC 3 Significativo | Significativo | Significativo [ Significativo significativo |- Significativo
= Muito Muito Pouco P Muito Muito
AGAC 4 Significativo | Significativo | Significativo Significativo Significativo | Significativo
< Muito Muito Muito P Pouco Muito
AGAO 5 Significativo | Significativo | Significativo Significativo Significativo | Significativo
ARU
= Muito Muito Pouco S S Muito
AGAOC 6 Significativo | Significativo | Significativo Significativo | Significativo Significativo
ACAO 7 Significativo Muito Pouco Muito Significativo | Significativo

Significativo | Significativo | Significativo

Muito Pouco Muito

AGAO 8 Significativo Significativo | Significativo | Significativo

Significativo | Significativo

Muito Pouco Muito

AGAO 9 Significativo Significativo | Significativo | Significativo

Significativo | Significativo

ACAO 10 Significativo Sig’:\AifLijictaotivo Significativo Sigm;iﬂc;otivo Significativo Sig’:\AifLijictaotivo
ACAO 1 Significativo Sig’:\/ilftijictaotivo Sigz(i)f?c?tivo Sigm;iﬂc;otivo significativo Sig’:\/ilftijictaotivo
ACAO 12 Significativo | Significativo Sigzi‘?cca?tivo Sigm;iﬂctaotivo Significativo Sigm;ijict;'tivo
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Muito

Muito

Pouco

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Pouco

Pouco

AGAC 13 Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo Significativo
= Muito Muito Pouco Pouco Pouco P
AGAOC 14 Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo Significativo
% Lo Lo Pouco Pouco Muito Muito
AGAG 15 Significativo | Significativo Significativo | Significativo | Significativo [ Significativo
~ Muito S Pouco Pouco Muito Muito
AGAQC 16 Significativo Significativo Significativo | Significativo | Significativo [ Significativo

ACAO 17 Muito Muito Pouco Pouco Pouco Muito
Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo

ACAO 18 Pouco Muito Pouco Pouco Muito Muito
Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo

ACAO 19 Pouco Muito Pouco Muito Muito Muito
Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo

ACAO 20 Pouco Pouco Pouco Pouco Muito Muito
Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo | Significativo

= Pouco S Pouco Pouco Muito S
AGAQ 21 Significativo Significativo Significativo | Significativo | Significativo significativo

Figura 76 — AcOes Estruturantes (contribuicdo para os objetivos estratégicos)

103/139

Camara Municipal de Estarreja

junho 2018



Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Figura 77 — A¢Oes Estruturantes (complementaridade e interdependéncia)
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Acéo Estruturante

Investimento

Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Prazo execucao

(1-15anos)
ACAO 1 1.877.685,00 €
ACAO 2 1.350.000,00€
ACAO 4 400.000,00 €
ACAO 5 Sem estimativa
ACAO 6 Sem estimativa
ACAO 7 Sem estimativa
ACAO 8 Sem estimativa
ACAO 9 251.310,00 €
ACAO 10 210,000,00 €
ACAO 11 Sem estimativa
ACAO 12 Sem estimativa S O R N I
ACAO 13 Sem estimativa o o o] e I A
ACAO 14 Sem estimativa o o o] e I A
ACAO 15 Sem estimativa
ACAO 16 Sem estimativa
ACAO 17 Sem estimativa o o o] e I A
ACAO 18 Sem estimativa
ACAO 19 Sem estimativa
ACAO 20 Sem estimativa o o o] e I A
ACAO 21 Sem estimativa o o o] e I A
Figura 78 — A¢Oes Estruturantes (cronograma temporal e financeiro)
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Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

4_ Enquadramento em outros Instrumentos e Programas

CENTRO 2020 - Programa Operacional Regional do Centro 2014-2020

A Estratégia de Reabilitacdo Urbana para o centro urbano de Estarreja estd alinhada com os
Objetivos estratégicos, os Eixos prioritarios e as Prioridades de investimento do POR-CENTRO
2020, o qual integra, por sua vez, idénticos parametros dos instrumentos estratégicos e

programaticos Europa 2020 e Portugal 2020.

Para demonstracdo de coeréncia e conformidade refira-se:

1) O modelo de desenvolvimento inteligente, inclusivo e sustentavel que vetoriza a
Estratégia regional;
2) A contribuicdo das Apostas e dos Eixos estratégicos do PARU para a prossecucdo dos

Eixos prioritarios do POR Centro, em particular:

2.1) Eixo 7: Afirmar a sustentabilidade dos territorios;

2.2) Eixo 9 Reforcar a rede urbana.

Estratégia Integrada de Desenvolvimento Territorial da Regido de Aveiro

2014/2020

Estarreja integra a Comunidade Intermunicipal da Regido de Aveiro, tendo em vista a promocao
do planeamento e da gestdo da estratégia de desenvolvimento econémico, social e ambiental
do territoério abrangido. Como tal, o alinhamento com a EIDT afirma-se nos seus objetivos

estratégicos, nomeadamente:

1) A promogao da qualidade de vida;
2) A criacdo de um contexto favoravel ao empreendedorismo;

3) A atratividade do territério.
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Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

Qualidade de Vida

[educacdo, salde,
servicos, espaco
publico e

mobilidade]

escala e
emprego e

coesdo . . . L
Conhecimento e internacionalizacdo

Inovagao

Contexto favoravel ao
empreendorismo
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Figura 79 — Viséo, Missao e Objetivos Estratégicos | Fonte: EIDT Regido Aveiro 2014-2020

Integrado na sua visao, o presente PERU segue em linha com o estipulado no Plano de Acédo
para desenvolvimento da EIDT no que se refere o Eixo Prioritario 4 — Apostar no territério como
identidade, recurso e marca diferenciadora. O contelido do PEDU enquadra-se e contribui para

as metas estratégicas deste Eixo Prioritario:

1) Promover e apoiar a requalificacdo e revitalizacdo dos centros urbanos e dos espagos
publicos;

2) Encorajar o desenvolvimento do setor turistico e valorizar o patriménio construido,
imaterial e natural;

3) Promover a Regido de Aveiro, nacional e internacionalmente.
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Programa Nacional de Politicas de Ordenamento do Territério [PNPOT]

O PERU do Centro da Cidade de Estarreja confirma o seu alinhamento com as opc¢des
estratégicas que o PNPOT identificou para a Regido Centro, no quadro das politicas nacionais,

Regido Centro - Opgdes Estratégicas Territoriais, nomeadamente:

1) Promover o caracter policéntrico do sistema urbano, consolidando os sistemas urbanos
sub-regionais que estruturam a regido;

2) Promover a coesdo, nomeadamente dinamizando as pequenas aglomeragdes com
protagonismo supralocal e estruturando o povoamento das areas de baixa densidade;

3) Promover o potencial turistico, dando projecdo internacional ao patriménio natural,
cultural e paisagistico;

4) Ordenar os territorios urbanos e revitalizar os centros histéricos.

Plano Regional de Ordenamento do Territorio [PROT-CENTRO — proposta]

A cidade de Estarreja esta classificada no modelo territorial do PROT-Centro como um centro
urbano complementar, integrado no subsistema urbano de Aveiro/Baixo Vouga. O centro
urbano de Estarreja possui, assim, um papel importante na estruturacdo do territério da Regido
de Aveiro, encontrando-se intimamente ligado a cidade de Aveiro, centro polarizador deste

sistema urbano.

O desenvolvimento urbano de Estarreja é fundamental para o reforco da conectividade urbana e
para a dinamizacdo de um policentrismo regional, contribuindo para a estruturacdo dos
subsistemas urbanos na Regido Centro e na Regido de Aveiro. Assim sendo, ao valorizar os
recursos culturais e patrimoniais como ativos especificos de afirmacdo, o presente PERU esta

alinhado com as principais medidas propostas no PROT-Centro.

Plano Diretor Municipal (PDM)

O PDME em vigor, que procedeu a revisdo do PDM de Estarreja (instrumento de gestdo
territorial — IGT de primeira geracao, que vigorou durante vinte um anos, por publica¢do da
Resolucdo de Conselho de Ministros (RCM) n® 11/93 no D.R. | Serie-B, de 23 de fevereiro de

1993), obteve “plena eficacia”, através da publicacdo do Aviso n° 8186/2014, em Diario da
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Republica (D.R.) 2.a Serie, n° 133, de 14 de Julho de 2014. Este IGT, foi ainda sujeito a correcao
da redagdo do seu regulamento, por Declaracdo de Retificacdo n.o 906/2014, publicada, no

Diario da Republica, 2.a Serie —n° 177 de 15 de setembro.

Enquanto instrumento estratégico orientador das diferentes acdes/intervencdes e de sele¢do de
projetos estruturantes que refletirdo as politicas municipais na prossecucdo das aspira¢des das
populacdes, das entidades publicas e dos agentes promotores do desenvolvimento, o modelo
estratégico de desenvolvimento da revisdo do PDME (que sustentou o quadro de opcdes
estratégicas de desenvolvimento para o concelho, tendo como referencial um conjunto de
grandes principios de fundamentais reunidos em torno de uma visdo integrada para o
municipio, de desenvolvimento sustentavel assente na qualidade de vida, na oferta de emprego
e na qualificacdo urbana e protecdo ambiental), foi estruturado em trés objetivos estratégicos,

consagrados no artigo 2.0 do Regulamento do PDME:

a) Promocéao da Sustentabilidade do Desenvolvimento Economico;
b) Protecdo e Requalificagdo Ambiental e Paisagistica;

¢) Qualificacdo Urbana e Social;

Destes relevam-se os Objetivos operacionais que potenciam a area de atuagdo estratégica da
Qualificacdo Urbana e Social, designadamente:

1) Revitalizacdo do tecido urbano concelhio;

2) Salvaguardar e promover o patriménio edificado;
3) Promover a fixacdo e atracdo de populacdo ativa;
4) Promocao e dinamizacdo da vivéncia da Rig;

5) Requalificagdo do espaco publico e do ambiente urbano da cidade de Estarreja

A estratégia de operacionalizacdo prevista no presente PERU, consagra opgdes estratégicas,
objetivos especificos e a¢Ses/projetos de reabilitacdo urbanistica e econdmica com marcante
cariz ambiental, de valorizacdo/qualificacdo do conjunto edificado e espaco publico e ainda, de
implementacdo de novas dinamicas sociais geradoras de emprego, de coesdo territorial e de
vitalidade econdmica, que estdo em pleno alinhamento com o quadro estratégico operativo do

PDME.
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Plano de Urbanizagdo da Cidade de Estarreja (PUCE)

A area de incidéncia do presente PERU encontra-se, de acordo com a planta de de Zonamento
do PUCE, integralmente inserida em classe de Solo Urbano — Urbanizado, designadamente, nas

categorias funcionais de :

1) Espago Residencial (incluindo as subcategorias de ‘Nucleo Antigo as Preservar’ e os
niveis 2, 3 e 4 do Espaco Residencial;

2) Espacos de Uso Especial (Equipamento comercial);

3) Espacos Verdes (englobando as subcategorias de ‘Parque Verde Urbano’ e de ‘Verde
Urbano’;

4) Infraestruturas e Transporte — Rede Viaria.

As disposicdes regulamentares estabelecidas no PUCE para a a subcategoria ‘Nucleo Antigo a
Preservar’, definem concretamente ‘(...) a presenca de uma unidade urbana no aglomerado que
ja apresenta um conjunto de edificios cujas caracteristicas arquitetdnicas se traduzem numa
ambiéncia singular e que o Plano pretende ver preservada. (..)" [cf. n®1 do art°® 22° do
Regulamento do PUCE]. Ndo obstante, ndo se vislumbram nesta categoria da estrutura de
ocupacao do solo do PUCE, quaisquer limitacdes a acdes de regeneragdo/requalificacdo urbana
(edificado e espago publico), a promocdo de operagdes urbanisticas nesta subcategoria
encontra-se, contudo, subordinada ao cumprimento de condi¢des previstas no art.° 24°, alineas

a) a d) do Regulamento:

a) As unidades de edificado existente devem ser conservadas;

b) Apenas se admitem demoli¢cbes totais ou parciais de edificios quando a sua
conservagao nao se afigure em termos técnicos e economicos e desde que devidamente
comprovada;

c) A determinacdo do alinhamento e altura da fachada e da edificacdo a admitir em
novos edificios fica condicionada pelos alinhamentos das fachadas das estruturas
edificadas contiguas e pela altura da fachada e da edificagdo entendida como
dominante na envolvente, ndo sendo invocavel a existéncia de edificios dissonantes;

d) Devera ser assegurado que na reabilitacdo ou construgdo de edificios seja

privilegiado o uso de materiais resistentes a propagacgdo do fogo e outras medidas de
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seguranca passiva, bem como velar pela melhoria do acesso dos meios de socorro e

adequacdo da rede de hidrantes.

O normativo regulamentar do PUCE, também ndo aparenta prever qualquer restri¢do para as
diferentes tipologias de intervencao de reabilitacdo/requalificacdo nas ‘Areas de Uso Especial’.
No Artigo 41°, n°® 1, encontra-se inclusive, reconhecida a admissibilidade de obras de alteragao

Oou conservagao.

Ja relativamente a categoria funcional de ‘Espacos Verdes', importa salientar que nos termos
Artigo37° do Regulamento do PUCE é prevista a viabilidade de ‘instalacdo de equipamentos de
utilizacdo coletiva e infraestruturas, assim como a instalacdo de mobilidrio urbano de apoio as
funcbes de recreio e lazer pretendidas, tais como quiosques, parques infantis, instalacbes
sanitarias, entre outros’, sem embargo do cumprimento dos regimes das serviddes e restricdes
de utilidade publica que impendam sobre esta subcategoria de espaco. As condi¢des de
ocupacao encontram-se, porem, subordinadas aos parametros de edificabilidade previstos no
n°3 do artigo 37° da mesma estrutura regulamentar. Pelo facto desta categoria funcional
integrar (para alem dos espacos verdes e ajardinados de uso coletivo) ainda, alguns espacos
urbanos de utilizagdo coletiva, designadamente alguns largos e pragas, a subcategoria de 'Verde
Urbano’, assume-se como verdadeiramente estruturante no zonamento da Cidade, ndo s6 pela
sua localizacdo e envolvente funcional (na medida em que oferecem uma maior relacdo de
articulacdo com os solos afetos a fungdes de habitacdo, comercio, servicos e equipamentos),
mas também, pelo suporte da estrutura urbana que se lhe exige, enquanto zona que sustenta a
estada descontraida, a fruicdo e o surgimento de atividades de recreio e lazer nesses mesmos
espacos. Importa porem ressalvar que, muito embora sejam também admissiveis nos solos
desta subcategoria de espaco (e desde que a sua dimensdo o justifique e possibilite), a
introducao/requalificacdo de equipamentos de utilizacdo coletiva, quaisquer interven¢des de
regeneracdo e valorizacdo/reforco do caracter destes espacos encontra-se, no entanto,
condicionada (nos termos do n°3 do Artigo 39° do Regulamento do PUCE), a elaboracdo de
estudo de enquadramento com o tecido urbano envolvente onde se insere e em consonancia

com os termos programaticos previstos no n°® 4 do mesma norma regulamentar.

Em funcdo do atras exposto, desde logo se pode comprovar que as diferentes tipologias de

intervencdo de reabilitacdo/requalificagdo integrantes do presente PERU se manifestam assim,
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compativeis com as normas do IGT em vigor, bem como, enquadraveis nas opgdes estratégicas

assumidas no ambito do mesmo instrumento de planeamento.
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1_ Modelo de Gestao e Execucao

O municipio de Estarreja assumira as fungdes de entidade gestora da ARU do Centro da Cidade,
fazendo uso de todas as competéncias ao seu dispor, e no ambito da lei, na execucdo do

presente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana.

Assim, o municipio de Estarreja irda dispor, numa O&tica assente no principio da
proporcionalidade, de todos os Instrumentos de Execucao da Operacao de Reabilitacio

Urbana Sistematica, previstos nos artigos 54.° e seguintes do RJRU, nomeadamente:

1) Imposicdo de obras coercivas, quando os proprietarios tiverem possibilidade de
sustentar os encargos da operagdo, e sem prejuizo de programas especificos de apoio
eventualmente existentes para o caso;

2) O desenvolvimento de empreitada Unica, quando tal se constituir como forma mais
eficiente de proceder as intervencoes;

3) aordem de demolicdo de edificios, quando estiverem reunidos os requisitos constantes
do artigo 57.° do RJRU;

4) O direito de preferéncia quando estiverem reunidos os requisitos constantes do artigo
58.° do RJRU;

5) O arrendamento forcado, quando estiverem reunidos os requisitos constantes do artigo
59.° do RJRU;

6) A constituicdo de serviddes, nos termos do artigo 60.° do RJRU;

7) O desenvolvimento de a¢des de expropriacdo, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 61.° do RJRU;

8) O desenvolvimento de venda forcada, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 62.° do RJRU;

9) A reestruturacao de propriedade, nos termos do artigo do artigo 64.° do RJRU.

Nos termos da alinea i) do n.° 2 do artigo 33.°, do artigo 36.°, dos artigos 44.° a 48.° do
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro com as altera¢des introduzidas pela Lei n.° 32/2012,
de 14 de agosto, mantém o municipio de Estarreja, na qualidade de entidade gestora da ARU

do Centro da Cidade de Estarreja, os seguintes poderes:
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As competéncias para a pratica dos atos administrativos inseridos nos procedimentos
de licenciamento e de comunicacdo prévia de operagdes urbanisticas, e ainda de
autorizacdo de utilizacdo, que, nos termos do disposto no RJUE, aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, na sua atual versdo, sejam da competéncia da
camara municipal ou do seu presidente;

Inspec¢des e vistorias, nomeadamente as competéncias para ordenar e promover, em
relagdo a imdveis localizados na ARU, a realizacdo de inspegdes e vistorias de
fiscalizacdo, nos termos previstos no RJUE, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16
de Dezembro, na sua atual versao;

Adocao de medidas de tutela da legalidade urbanistica nos termos previstos no RJUE,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, na sua atual versao;
Cobranca de taxas;

Rececdo das cedéncias ou compensacgdes devidas.

Nos termos dos artigos 65.° e 68.° do Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de Outubro com as

alteracdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, tem ainda a entidade gestora no

ambito de outros instrumentos de politica urbanistica, a competéncia de:

1)

2)

3)

4)

5)

Determinar o nivel de conservacdo de um prédio urbano, ou de uma fracdo,
compreendido numa éarea de reabilitacdo urbana, ainda que ndo estejam arrendados,
nos termos definidos em diploma préprio;

Identificar os prédios ou fracbes que se encontrem ndo ocupadas, para efeitos de
aplicacao do disposto no Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento
municipal, para incentivo a realizacdo das operacdes urbanisticas;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento
municipal, para incentivo a instalacdo, dinamizacdo e modernizacdo de atividades
econdmicas, com aplicacdo restrita a acbes enquadradas em operacdes de reabilitacdo
urbana sistematica;

Estabelecer, em regulamento municipal, um regime especial de calculo das
compensagdes devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para implantagdo de
infraestruturas urbanas, equipamentos e espacos urbanos e verdes de utilizagdo

coletiva, nos termos do disposto nos n°s 4 e 5 do artigo 44.° do RJUE;
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6) Constituir fundos de compensagdo com o objetivo de receber e pagar as compensagdes

devidas pela aplicagdo de mecanismos de perequacdo compensatoria.
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2_ Quadro de apoios e incentivos a reabilitacao

Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das interven¢des 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 ambito da formalizagdo e controlo prévio de

cada operagdo programada a realizar.

Quando os mesmos forem solicitados, caberad ao interessado apresentar prova de titularidade
do imovel e limites cadastrais do mesmo, e ainda os principios que demonstrem uma verdadeira

‘agao de reabilitacao’, integrados na delimitacdo da ARU ou que abranja parte do imovel.

Ou seja, para poder aceder aos beneficios fiscais previstos na Lei e na regulamentagdo 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 Reabilitacdo Urbana (RJRU) nos

seguintes termos:

b) 'AREA DE REABILITACAO URBANA', a area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos
de utilizacdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacao coletiva, designadamente no
que se refere as suas condicdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique
uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo urbana;

j) 'REABILITACAO URBANA', a forma de intervencéo integrada sobre o tecido urbano existente,
em que o patrimdnio urbanistico e imobiliario é mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verde de utilizacdo
coletiva e de obras de construgdo, reconstrucao, ampliacdo, alteracdo, conservagdo ou

demolicado dos edificios;

i) 'REABILITACAO DE EDIFICIOS, a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios

edificios, as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como
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as fracdes eventualmente integradas nesse edificio, ou conceder-lhes novas aptiddes funcionais,
determinadas em funcdo das opgdes de reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir
novos usos ou O mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, podendo

compreender uma ou mais operacdes urbanisticas.

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:

1. O prédio seja objeto de uma reabilitacdo de edificios promovida nos termos do RJRU;

2. Em consequéncia da referida intervencéo, 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);

atribuicdo do nivel de
conservagao do imovel

12 vistoria

requerimento

5-excelente
4-bom

3-razoavel

Pode ser solilcitada a
descriminacao das obras
necessarias para para
atingir um nivel superior

realizagdo das obras

2-mau

1-péssimo

v

determinacao final do
nivel de conservacao

22 vistoria

Figura 80 — Esquema de procedimento para atribuicdo do nivel de conservagéo

3. Sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica aplicavel aos

edificios.
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Apesar de o RJRU, estipular a necessidade de se identificar apenas o quadro dos beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio (IMI e IMT), apresenta-se um
quadro mais alargado dos beneficios que decorrem do enquadramento legal em vigor e

aplicavel a acbes de reabilitagdo urbana inseridas em ARU.

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

Municipio de Estarreja.

Beneficios fiscais

A realizagdo de acdes de reabilitacdo do edificado integrado em ARU, assim como a situagao,
de facto, na qual se encontram os imoveis, serd conjugada com a aplicagdo de incentivos,

beneficios e penalizagdes, nos termos da legislagdo aplicavel.

IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis)

1. Isencdo do IMI por um periodo de 3 anos a contar do ano de conclusdo das obras de
reabilitacdo, sendo este periodo inicial prorrogavel por um periodo de 5 anos caso o prédio seja
afeto a habitacdo propria e permanente ou afeto a arrendamento para habitacdo (Lei 114/2017

de 29 de dezembro);

2. Agravamento para o triplo no caso de imoveis devolutos ha mais de um ano e de prédios em
ruina, conforme definicdo e conceito contido na redacdo do Decreto-Lei 159/2006, de 8 de

Agosto (n° 3 do artigo 112° do CIMI);

3. Majoracdo em 30% a taxa aplicavel aos prédios urbanos degradados, considerando-se como
degradados aqueles que face ao seu estado de degradagdo ndo cumpram satisfatoriamente a

sua funcdo ou coloquem em causa a seguranca de pessoas e bens (n.°8 do artigo 112 do CIMI);
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4. De acordo com a Lei 114/2017 de 29 de dezembro, passam a estar isentos de IMI os prédios
ou parte de prédios afetos a lojas com histéria, reconhecidas pelo municipio como
estabelecidos de interesse historico e cultural ou social local, as quais integrem o inventario
nacional dos estabelecimentos e entidades de interesse histérico e cultural ou social. Esta

isencdo assume caracter automatico.

IMT ( Imposto Municipal sobre as Transmiss6es Onerosas de Imdveis)

1. Isencado do IMT para aquisicdes de imoveis destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde
que o adquirente inicie as obras no prazo maximo de 3 anos apds a aquisi¢ao (Lei 114/2017 de

29 de dezembro);

2. Isencdo do IMT na primeira transmissdo de imodveis que tenham sido objeto de reabilitagcdo
urbana e que se destinem ao arrendamento para habitacdo permanente ou habitacdo propria e

permanente (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

IRS (Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares)

1. Dedugdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelos proprietarios, relacionados com a

reabilitacdo, até ao limite de 500 euros (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

2. Tributacdo das mais-valias obtidas com a alienacdo de imoveis a taxa reduzida de 5% (sem
prejuizo da opcao de englobamento), quando decorrentes da alienagdo de imdveis recuperados

nos termos da estratégia da ARU (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

3. Tributagdo a taxa de 5 % (sem prejuizo da opcdo de englobamento) dos rendimentos prediais
auferidos por sujeitos passivos quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de

imoveis recuperados nos termos da estratégia da ARU (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);
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IVA (Imposto sobre o Valor Acrescentado)

1. Aplicacdo da taxa reduzida de IVA [6%)] nas faturas referentes a obras de reabilitacdo urbana

(Lei 114/2017 de 29 de dezembro).

Incentivos municipais

O Regulamento Municipal de Taxas, Licencas e outras Receitas do Municipio de Estarreja, prevé
a isenc¢des e redugdes que visam o incentivo da atividade econdmica na area do Municipio, a
dinamizacao do espaco publico e o apoio as atividades com fins de interesse publico municipal

(segundo o ponto 2, Artigo 8°, Seccao |, Capitulo II).

Aqui, se enquadra a possibilidade de aplicar condi¢des de isencao ou reducdo relativas as taxas
municipais, mediante requerimento do interessado, focada na reabilitacdo e valorizagdo dos
edificios, promovendo uma renovada dinamica urbana pela recriacdo da atividade econémica,

da coesao social, com vista a atra¢do de novos habitantes e rejuvenescendo a sua populacdo.

Como incentivo a reabilitacdo urbana, as operacdes urbanisticas realizadas na ARU passam a

beneficiar da isencdo/reducao de taxas urbanisticas, nomeadamente:

1) Isengdo do pagamento das taxas de licenciamento, comunicagdo prévia e autoriza¢do
as operagoes urbanisticas relativas as obras de reconstrucao e alteracao;

2) Isencao do pagamento das taxas municipais pela ocupacdo da via publica por motivo
das obras anteriormente referidas;

3) Isencdo do pagamento das taxas municipais para emissdo de alvaras que titulam as
obras anteriormente referidas;

4) Isencao do pagamento das taxas municipais pela realizacdo de vistorias;

5) As restantes operacdes urbanisticas realizadas na ARU beneficiardo de uma reducdo

de 50% nos montantes das taxas municipais.

Devera ainda ser prestado apoio a procedimentos administrativos proprios da instrugcdo de
processos de controlo prévio para a realizacdo de opera¢des urbanisticas ou de candidaturas,

assim como apoio técnico as obras de reabilitacdo consideradas isentas de controlo prévio

121/139
Camara Municipal de Estarreja
junho 2018



Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana
Centro da Cidade de Estarreja

municipal, nomeadamente pelo apoio com recurso a suportes graficos, aconselhamento para

técnicas e métodos de construcao, selecao e escolha de materiais.

Regime Especial para a Reabilitagdo Urbana (RERU)

No incentivo a reabilitacdo urbana, apresenta-se também o Regime Excecional e Temporario
para a Reabilitagdo Urbana — Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, 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

adequacao das regras ao edificado preé- existente.

Com a entrada em vigor deste diploma as obras de reabilitacdo urbana passaram a estar isentas
de algumas disposicdes do RGEU, destacando-se as seguintes: alturas maximas dos degraus;
area minima de instalacdes sanitarias; area minima do fogo; area minima dos compartimentos
de habitacdo; area minima dos vaos e sua distancia minima a obstaculo; o pé-direito minimo;
habitacdo em cave e sotaos; iluminacdo e ventilacdo; largura dos corredores; largura minima do
lance de escadas; obrigatoriedade de elevadores; e tamanho minimo dos logradouros, ficando
ainda dispensadas do cumprimento de normas técnicas sobre acessibilidades previstas no
regime que define as condi¢des de acessibilidade a satisfazer no projeto e na construcdo de

espacos publicos, equipamentos coletivos e edificios publicos e habitacionais.

Ao nivel dos projetos de especialidades, as obras de reabilitacdo urbana ficam ainda isentas da
aplicagdo de requisitos acusticos e da obrigatoriedade de instalagdo de redes de gas, desde que
esteja prevista outra fonte energética. E ainda excluida a obrigatoriedade de instalacio de
infraestruturas de telecomunica¢cdes em edificios, mantendo obrigatéria a instalacdo das

infraestruturas comuns ao edificio e um ponto na fragao.
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A traducdo dos objetivos estratégicos sé sera possivel através da implementagdo de agdes

estruturantes que, pela sua natureza, sejam catalisadores de novas dinamicas e de

transformacao. Estes projetos terdo uma influéncia transversal na ARU, constituindo-se como a

resposta operativa, num quadro fortemente restritivo de recursos, para a materializacdo dos

objetivos estratégicos. Estas acdes evidenciam-se pela sua capacidade de alavancar o

desenvolvimento deste territério e impulsionar um efetivo processo de regeneracdo e

dinamizacdo do tecido econdmico e social. De igual modo induzem o desenvolvimento de

outras acbes e/ou projetos que surjam de replicacdo dos seus efeitos, segundo um processo de

‘contaminacdo positiva’. Importa sublinhar que as agdes, mantém entre si importantes

articulagdes. Com efeito, o sucesso de uma acdo pode ser condicionado por outra(s) acao(des)

que concorra(m) para fins interdependentes ou complementares.

ARU

Acdes estruturantes de Investimento Publico

Investimento

Reabilitacdo do Mercado Municipal (coberto e descoberto) de Estarreja

ACAO 1 1.877.685,00 €

e acessos
X Reabilitacdo/requalificacdo da ‘Hidroelétrica de Estarreja’ — Conversao

AGAO 2 do antigo edificio da fabrica em 'Fabrica das Histérias'’ 1:350.000,00¢

ACAO 3 ‘ArranJos,er?voIventes a a.re;a de reabilitagdo/requalificacdo da 400.000,00 €
Hidroelétrica de Estarreja
Reabilitacdo/requalificacdo da ‘Hidroelétrica de Estarreja’ — Conversao

ACAO 4 dos antigos armazéns em oficinas de industrias criativas ligadas ao Sem estimativa

Carnaval de Estarreja

ACAO 5 Parque Urbano do Antua - troco nascente

Sem estimativa

AGAO 6 Salreu

‘Eixo Comercial’ — requalificagdo urbanistica da Avenida Visconde de

Sem estimativa

ACAO 7 Portas do Centro’ — requalificagdo urbanistica de trogo da

N109 Sem estimativa

Prolongamento da Avenida Dionisio de Moura (desde o Largo da CP)

ACAO 8 até a Rua Desembargador Correia Teles e requalificagdo da envolvente sem estimativa

ACAO 9 Reconfiguracdo da Rua Manuel Figueiredo 251.310,00 €

ACAO 10 Reabilitacdo do Centro Historico — Acessibilidades e Mobilidade 210.000,00 €
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ACAO 11 Estruturacdo e qualificacdo das areas de estacionamento Sem estimativa
ACAO 12 Plataforma intermodal de transportes junto a linha caminho-de-ferro Sem estimativa
ACAO 13 Programa de Apoio ao Arrendamento Habitacional Sem estimativa
ACAO 14 éar:imizgr(;e— é\glg:;iaa de habita¢des degradadas de Municipes Sem estimativa
ACAO 15 Criagdo de campanhas promocionais — imagem e marketing concelhios Sem estimativa
ACAO 16 Ienqvljeir;;ar::iétzs, ;:Ilij\lltuulgaai;;éo e animagao do patriménio e da rede de Sem estimativa
ACAO 17 Qualificacdo do comércio local Sem estimativa
ACAO 18 Manuel de 'boas praticas’ para a reabilitacdo do edificado Sem estimativa
ACAO 19 Implementagdo de sinalética turistica Sem estimativa
ACAO 20 Programa de Educacdo Patrimonial Sem estimativa
ACAO 21 fg;rsjﬁzaoodo Patriménio — Oficinas de técnicas tradicionais de Sem estimativa

TOTAL 4.088.995,00€

Figura 81 — A¢Bes Estruturantes de Investimento Publico na ARU
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Investimento Privado

Da analise das experiéncias de reabilitacdo urbana, fica claro que dificilmente existira uma
regeneracdo com escala e significado sem o envolvimento generalizado dos investidores e
operadores privados. O envolvimento do setor privado no financiamento da regeneragdo
urbana e uma adequada politica de cooperacdo e coordenacao com o setor publico, quanto a
meios disponiveis, partilha de risco e existéncia de mercado, afigura-se como critica para o
sucesso de qualquer iniciativa da regeneracdo urbana. Se por um lado, a concretizacdo das
iniciativas de natureza municipal irdo desempenhar um papel chave na dinamizacdo do
processo de reabilitagdo e revitalizacdo do todo o tecido urbano da ARU, também se verifica, de
forma crescente, uma resposta da iniciativa privada, que demonstra a captacdo e mobilizagdo
dos promotores. Tal resulta numa estratégia de crescimento acompanhado, onde o

investimento privado alavanca o publico e vice-versa.

No sentido de sustentar a estimativa de investimento privado futuro, a partir do levantamento
do estado de conservacdo do edificado inserido na ARU, a identificacdo dos edificios a
necessitarem de intervencdo associada ao nivel de gravidade das patologias construtivas
apresentadas. Desta forma, resultaram um conjunto prioritario de intervencdes expectaveis, pela
urgéncia de intervencdo associada ao grau de pertinéncia de rentabilidade ou de exposicao a
‘contaminacdo positiva’ por parte da estratégia de reabilitagdo urbana, nomeadamente do

investimento publico.

De acordo com o estado de conservagdo em que se encontra o edificado, foram atribuidos
niveis de intervengdo, ao qual estdo associados valores estimados para a reabilitacdo dos

mesmos.
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Custo de obra
(estimado) /
m2

5 Excelente

Edificio com auséncia de anomalias ou anomalias sem significado

0,00€

4 Bom

Edificio com anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem
trabalhos de facil execugdo

150,00€

3 Razoavel

Edificio com anomalias que prejudicam o aspeto, e que requerem

trabalhos de dificil execu¢do. Anomalias que prejudicam o uso e conforto
e que requerem trabalhos de limpeza, substituicdo ou reparacao de facil

execugao

350,00€

2 Mau

Edificio com anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem
trabalhos de dificil execu¢do. Anomalia que colocam em risco a salide e a
seguranca, podendo motivar acidentes sem grande gravidade, e que

requerem trabalhos de facil execugao

600,00€

Péssimo
(ruina)

Edificio com anomalias que podem colocam em risco a salde e a

seguranca, podendo motivar acidentes sem grande gravidade, e que

requerem trabalhos de dificil execu¢do. Anomalias que colocam em risco 850,00€

a salde e a seguranca, podendo motivar acidentes graves ou muito

graves. Auséncia ou inoperacionalidade de infraestrutura basica

Figura 82 — Tabela de custo de obra estimado mediante o estado de conservagao

~ . 2 ~ N ~ s . epr ~
Os valores e construcdo estimados por m® sdo referentes a intervencdo fisica no edificio, ndo

incluindo a taxa em vigor de IVA, aquisicdo do imovel, indeminizagdes, realojamentos, projetos,

gestdo e fiscalizagdo, comercializacdo, taxas e licencas administrativas. Todos os valores

correspondem a valores indicativos, sujeitos a posterior elaboracdo, por parte dos promotores

daa obra em causa, de todos os elementos necessarios a elaboragdo dos diferentes projetos,

assim como dos cadernos de encargos com as especificagdes dos trabalhos a realizar e

correspondentes mapas de medicdes detalhados.
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Figura 83 — Planta de identificacdo do edificado privado em ruina e mau estado de conservagdo
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ID (n°) Estado de conservacao Area (m2) Investimento (€)
1 Ruina 110,05 93539,44
2 Mau 81,96 49176,60
3 Mau 390,93 234558,90
4 Ruina 188,83 160502,95
5 Ruina 70,12 59606,12
6 Mau 403,71 242223,90
7 Mau 699,65 419787,12
8 Mau 365,88 219528,72
9 Mau 264,25 158549,46
10 Mau 217,45 130467,12
11 Mau 419,59 251754,72
12 Mau 92,66 55598,40
13 Mau 562,92 337749,60
14 Mau 77,53 46518,03
15 Mau 808,91 485345,40
16 Mau 628,88 377326,80
17 Mau 90,24 54145,62
18 Mau 198,73 119237,82
19 Mau 318,74 191242,08
20 Mau 273,50 164100,36
21 Mau 231,07 138643,62
22 Mau 206,06 123636,69
23 Mau 85,05 51028,02
24 Mau 170,09 102051,24
25 Mau 55,68 33408,15
26 Ruina 105,48 89654,64
27 Mau 502,33 301397,70
28 Mau 183,26 109956,48
29 Mau 105,83 63499,32
30 Ruina 199,11 169244,35
31 Mau 221,55 132929,22
32 Mau 235,90 141542,04
33 Mau 156,56 93938,55
34 Mau 312,24 187346,49
35 Mau 182,28 109366,71
36 Mau 99,73 59839,56
37 Ruina 109,36 92953,96
38 Mau 149,62 89771,58
39 Mau 87,95 52768,53
40 Mau 53,91 32343,24
41 Mau 140,94 84561,60
42 Mau 214,59 128755,98
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43 Mau 202,31 121387,20
44 Mau 96,64 57982,47
45 Mau 240,49 144294,12
46 Mau 1335,19 801116,58
47 Mau 181,56 108933,50
48 Mau 28,46 17078,91
49 Mau 56,50 33902,88
50 Mau 28,47 17079,69
51 Mau 50,36 30214,68
52 Mau 19,88 11930,58
53 Mau 165,92 99551,34
54 Mau 55,86 33517,44
55 Mau 35,91 21543,18
56 Mau 54,94 32962,98
57 Mau 55,58 33348,44
TOTAL 7804440,82

Figura 84 — Estimativa dos custos de reabilitacdo edificado privado

Tal operacdo corresponde um esforco de investimento privado para a reabilitacdo integral

desses edificios, na ordem dos 7.804.440,82¢€.

Financiamento

De acordo com a alinea h) do n.° 2 do artigo 33.° do RJRU, o programa de financiamento da
operagdo de reabilitacdo urbana, prevé-se um investimento privado de 7.804.440,82€ para a
reabilitacdo de imoveis, cuja responsabilidade é dos respetivos proprietarios. O programa de
investimento publico aponta, neste momento, para um investimento de 4.088.995,00€ (sendo

que a maior parte dos projetos se encontra em processo de elaboracdo/orcamentagao).

Financiamento enquadrado pelo Portugal 2020

Os Fundos Europeus Estruturais e de Investimento, no atual periodo de programacédo (2014-
2020), continuam a destacar e a enfatizar, ao nivel europeu, a importancia das cidades enquanto
espacos prioritarios de intervengdo para a promocao da competitividade, criagdo de emprego,
promogao da economia de baixo carbono e eficiéncia na utilizacdo dos recursos. As propostas
da Comissdo Europeia para a politica de coesdo 2014-2020 visam, por isso, fomentar politicas

urbanas integradas para melhorar o desenvolvimento urbano sustentavel tendo em vista o
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fortalecimento do papel das cidades no contexto da politica de coesdo. Neste contexto, a

Comissdo Europeia langou, entre outras, as seguintes propostas aos Estados-Membros:

1. Estratégias de investimento integradas, com uma abordagem estratégica e holistica — o Fundo
Europeu de Desenvolvimento Regional (FEDER) deverdo apoiar o desenvolvimento urbano
sustentavel através de estratégias integradas que enfrentem os desafios econdmicos,
ambientais, climaticos e sociais das areas urbanas (artigo 7.°, n.° 1, da regulamentacdo do
FEDER); tal implica que os recursos devem ser concentrados de forma integrada para visar areas
com desafios urbanos especificos e, simultaneamente, que os projetos financiados pelo FEDER

em areas urbanas devem ser integrados nos objetivos mais amplos dos programas;

2. Enfase no desenvolvimento urbano ao nivel estratégico — com base nas orientacdes do
Quadro Estratégico Comum (QEC), os Acordos de Parceria deverdo estabelecer acordos que
garantam uma abordagem integrada na utilizacdo dos fundos do QEC para o desenvolvimento

sustentavel de areas urbanas;

3. Ferramentas melhoradas para executar acdes integradas — possibilidade de utilizar o
Investimento Territorial Integrado (ITl) para apoiar a¢des integradas em areas urbanas, dispondo
da possibilidade de combinar fundos destinados a diferentes objetivos tematicos, incluindo a
combinacdo de fundos dos eixos de prioridades e dos programas operacionais apoiados pelo

FEDER, FSE e Fundo de Coesao (FC);

4. Oportunidade para enfrentar desafios urbanos — quatro dos objetivos tematicos tém
prioridades de investimento relacionadas no ambito do urbanismo (indicadas no artigo 5.° da
regulamentacao proposta do FEDER); recomenda-se que as cidades combinem as acdes
apoiadas pelas prioridades de investimento sectorial no ambito do urbanismo (para promover
estratégias de reducdo das emissdes de carbono nas areas urbanas, melhorar o ambiente
urbano, promover a mobilidade urbana sustentavel e promover a inclusdo social apoiando a
regeneracdo fisica e econdmica de areas urbanas degradadas) e que as incorporem na
estratégia de desenvolvimento urbano integrado da cidade para implementar o principio de

desenvolvimento urbano integrado (artigo 7.°, n.° 1, da regulamentacédo do FEDER);
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5. Recurso a instrumentos financeiros — incentiva-se os Estados-Membros a que fagam amplo
uso dos instrumentos financeiros para apoiar o desenvolvimento urbano sustentavel; o ambito
dos instrumentos financeiros é extenso e abrange todos os objetivos tematicos, todas as
prioridades de investimento e todos os tipos de beneficiarios, projetos e atividades. Suportado
nestes desafios, o Acordo de Parceria Portugal 2020 estabelece, no capitulo referente as
abordagens integradas para o desenvolvimento territorial, que as interven¢des tendentes a
regeneracdo e revitalizagdo urbana em centros urbanos de nivel complementar terdo de ser
apresentadas sob a forma de uma proposta integrada. Complementarmente, no Programa
Operacional Regional do Centro, refere-se a necessidade das autoridades urbanas proporem a
Autoridade de Gestdao uma estratégia integrada de reabilitagdo urbana e a respetiva dotacao, no
contexto das agoes integradas para o desenvolvimento urbano sustentavel. Neste quadro, a CM
Estarreja, elaborou o respetivo Plano de Acdo de Reabilitacdo Urbana (PARU), tendo em conta as
carateristicas socio funcionais do espaco a intervir e a coeréncia e articulacdo das intervencdes
previstas com outros instrumentos de promocgdo da revitalizagdo urbana (que assegurem uma
dimensdo critica que permita a obtencdo de impactos relevantes da intervencdo na
redensificacdo da populagdo urbana e no desenvolvimento urbano sustentavel, em matéria de
qualidade ambiental e urbanistica). Assim, o PARU, conforme estipulado no Acordo de Parceria
e no principal programa financiador regional, integra interven¢des enquadradas na Prioridade
de Investimento inscrita no Programa Operacional do Centro (Centro 2020), nomeadamente no

ambito da Pl 6.5:

Adocdo 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 poluicdo do ar e a promover medidas de redugdo de ruido — procurando apresentar
intervengdes que concorram para melhorar a qualidade do ambiente urbano, a revitalizacdo e a

regeneracao dos centros urbanos e a reducdo da poluicdo atmosférica e sonora;

Neste contexto, prevé-se que a maior parte dos investimentos previstos devera ser concretizada
através de financiamento publico, com recursos préprios do Municipio e cofinanciamentos
comunitarios (mormente do Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional, via PO Centro — Pl
6.5). Ou seja, o PO centro sera o principal instrumento financiador das intervengdes publicas, em
alguns casos através do recurso ao Instrumento Financeiro especifico criado para o efeito

(IFRRU 2020).
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Enquadradas no ambito de outro instrumento financiador (POSEUR — PI 4iii), as intervencdes a
apoiar devem procurar promover um parque habitacional energeticamente mais eficiente
através da adocdo de sistemas passivos (isolamentos, sombreamentos, entre outros), sistemas
inteligentes de gestdo e monitorizacdo de consumo de energia no interior habitacdo, sistemas
de iluminagao eficientes, bem como a producdo de energia para autoconsumo a partir de fontes
de energia renovavel (solar térmico residencial). Na dimensao da eficiéncia energética no setor
residencial, nomeadamente na vertente especifica da habitacado social, deve igualmente referir-

se 0 PO Centro, como importante fonte de apoio financeiro.

No ambito da Pl 4.3:

Apoio a eficiéncia energética, a gestdo inteligente da energia e a utilizagdo das energias
renovaveis nas infraestruturas publicas, nomeadamente nos edificios publicos e no setor da
habitacdo, poderdo ser apoiados investimentos de eficiéncia energética com a possivel adocdo
de fontes renovaveis nas habita¢des sociais para autoconsumo, incluindo aplicacdo de solucdes
de energia solar térmica para aquecimento. Sendo o setor habitacional um grande consumidor
de energia, torna-se fundamental apoiar intervencdes integradas ao nivel dos edificios, numa
l6gica de eficiéncia e de valorizagdo energética e utilizacdo de energias renovaveis no setor da
habitacdo social. Os potenciais beneficiarios (entidades responsaveis pelas candidaturas) serdo a
administracdo publica local e as entidades publicas gestoras de habitagdo social. Finalmente,

aponte-se a possibilidade do POSEUR, apoiar as intervengdes associadas a mobilidade elétrica.

No ambito da Pl 4.5:

Promocdo de estratégias de baixo teor de carbono para todos os tipos de territorios,
nomeadamente as zonas urbanas, incluindo a promocao da mobilidade urbana multimodal
sustentavel e medidas de adaptacdo relevantes para a atenuacgdo, estd previsto o apoio a
promocao da utilizacdo de transportes ecoldgicos e da mobilidade sustentavel (mobilidade
elétrica). Assim, sdo varias as acdes que podem ser apoiadas: atualizagdo tecnoldgica dos postos
de carregamento elétricos publicos através da adaptacdo de pontos de carregamento publicos
para fichas normalizadas e comuns a toda a UE; alargamento da rede de pontos de

carregamento publicos em espacos de acesso publico. Os principais beneficiarios associados a
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esta prioridade de investimento sdo a entidade gestora da rede da mobilidade elétrica e os

operadores da rede de mobilidade elétrica.

IFRRU (INSTRUMENTO FINANCEIRO PARA A REABILITAGCAO E REVITALIZACAO URBANAS)

O IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas é um
instrumento financeiro, criado no ambito do Portugal 2020, para apoio a reabilitacdo e
revitalizagdo urbanas, incluindo a promogao da eficiéncia energética, em complementaridade,
na reabilitacdo urbana para qualquer entidade singular ou coletiva, publica ou privada. Os
apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados pela banca comercial, a
disponibilizar com condi¢des mais favoraveis do que as condi¢des de mercado. Desde que os
edificios a reabilitar estejam localizados numa ARU e inscritos no PARU ou, no caso de edificios
de habitacao social, na area delimitada pelo municipio no PAICD, as intervencdes apoiadas sdo

as seguintes:

1. Reabilitacao integral de 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 2, nos termos do Decreto-

Lei n°266-B/2012 de 31 de dezembro);

2. Reabilitacdo de espacos e unidades industriais abandonadas;

3. Intervengdes em edificios de habitagcdo social que sejam alvo de reabilitagdo integral.

No mesmo pedido de financiamento, o IFRRU 2020 apoia medidas de eficiéncia energética
complementares as interven¢des de reabilitacdo urbana. Os edificios podem destinar-se a
qualquer uso, nomeadamente habitacdo, atividades econdmicas e equipamentos de utilizagdo

coletiva.

IFE 2020 (INSTRUMENTO FINANCEIRO PARA A ENERGIA)

No caso do instrumento financeiro para eficiéncia energética, destinado a utilizacdo de energias
renovaveis para autoconsumo na administragdo central e local e a promocgéo da eficiéncia nas

habitacbes particulares, privilegiam-se os projetos destinados ao edificado existente com pior
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desempenho energético e que promovam a reducao do consumo de energia em pelo menos

15% e ao aumento de pelo menos dois niveis no certificado de desempenho energético.

CASA EFICIENTE 2020

O Programa “Casa Eficiente 2020" visa conceder empréstimo em condi¢des favoraveis a
operagdes que promovam a melhoria do desempenho ambiental dos edificios de habitagdo
particular, com especial enfoque na eficiéncia energética e hidrica, bem como na gestdo dos
residuos urbanos. As intervenc¢des poderao incidir no envelope do edificio e nos seus sistemas.

Podem candidatar-se proprietarios de prédios residenciais ou suas fracdes, bem como os
respetivos condominios. Os prédios podem localizar-se em qualquer ponto do territorio

nacional. As opera¢des podem incidir nas partes privadas ou nas partes comuns.

Financiamento enquadrado em programas geridos pelo Instituto da Habitacdo e da

Reabilitacdo Urbana (IHRU)

REABILITAR PARA ARRENDAR — HABITACAO ACESSIVEL

Trata-se de um programa, que conta com o apoio do BEl e do BDCE, ao qual pode candidatar-
se qualquer pessoa individual ou coletiva, de natureza publica ou privada, desde que comprove

a qualidade de proprietario do edificio a reabilitar.

Tem como objetivo o financiamento de operacdes de reabilitacdo de edificios com idade igual
ou superior a 30 anos, preferencialmente localizados em ARU, que apds a reabilitacdo sejam
destinados predominantemente a habitacdo, devendo as fra¢des destinar-se ao arrendamento
com valores de renda que ndo excedam os valores de renda condicionada, condi¢bes que
deverdo ser mantidas até ao reembolso total do empréstimo. Tem a natureza de empréstimo,

mediante as seguintes condicdes:

1. O montante maximo é de 90% do investimento total;

2. periodo maximo de utilizacdo é de 12 meses (podendo ser prorrogado);
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3. O periodo de caréncia de capital corresponde ao prazo de execucdo da obra, acrescido de 6

meses, nao podendo ultrapassar os 18 meses, contados da assinatura do contrato;

4. O prazo maximo de reembolso é de 180 meses;

5. A amortizacdo é feita em prestacdes mensais, constantes de capital e juros;

6. A taxa de juro é fixa e definida na aprovagdo da operagéo.

REABILITAR PARA ARRENDAR - PROGRAMA DE REABILITACAO URBANA

Trata-se de um programa ao qual podem candidatar-se entidades publicas, nomeadamente
municipios. Em cada periodo de candidatura aberto, cada municipio pode apresentar uma
candidatura composta por uma ou mais intervencdes (conjunto de a¢des e obras incluidas no

mesmo procedimento de formacao de contrato de empreitada).

Tem a natureza de empréstimo com taxa de juro indexada a Euribor, com um prazo de
reembolso de 30 anos com 10 anos de caréncia de capital, financia 50% dos custos de

investimento total de cada intervencao e destina-se a financiar as seguintes operacdes:

1. Reabilitagdo ou reconstrucao de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos
fogos se destinem ao mercado de arrendamento nos regimes de renda apoiada ou renda

condicionada;

2. Reabilitacdo ou criacdo de espacos do dominio municipal para uso publico, desde que

ocorram no ambito de uma ORU sistematica;

3. Reabilitagdo ou reconstrucdo de edificios que se destinem a equipamentos de uso publico,

incluindo residéncias para estudantes;
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4. Construcao de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos fogos se destinem
a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou renda condicionada, desde que se tratem de

intervencdes relevantes de preenchimento do tecido urbano antigo.

As intervencdes devem localizar-se em ARU delimitadas ou em processo de delimitagao,
podendo localizar-se noutras areas, desde que ao abrigo do artigo 77°-A do RJRU (edificios
com idade igual ou superior a 30 anos e edificios onde se justifique uma intervengdo para
conferir adequadas carateristicas de desempenho de seguranga funcional, estrutural e

construtiva).
PROGRAMA PORTA 65 JOVEM

E um sistema de apoio financeiro ao arrendamento por jovens com idade superior a 30 anos (no
caso de casais, um dos elementos podera ter até 32 anos) que sejam titulares de um contrato de
arrendamento celebrado no ambito do NRAU. Este apoio é concedido por periodos de 12
meses, podendo ter candidaturas subsequentes até ao limite de 36 meses, seguidos ou

interpolados

PROHABITA

Gerido pelo IHRU, tem como objetivo a resolucdo global das situacdes de grave caréncia
habitacional de agregados familiares. As situacdes de grave caréncia habitacional, passam por
casos de agregados familiares que residem permanentemente em edificagdes, partes de
edificacbes ou estruturas provisorias, caracterizadas por graves deficiéncias de solidez,
seguranca, salubridade ou sobrelotacdo, bem como as situacdes de necessidade de alojamento
urgente, definitivo ou temporario, de agregados familiares sem local para habitar em virtude da
destruicdo total ou parcial das suas habitacdes ou da demoligdo das estruturas provisérias em
que residiam. O PROHABITA concretiza-se através da celebracdo de Acordos de Colaboragédo
entre os Municipios ou Associa¢des de Municipios e o Instituto da Habitacdo e da Reabilitagcdo

Urbana.
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4 Prazo global do programa e cronograma de acao

O ambito temporal da operacdo de reabilitacdo urbana é de 15 anos, de acordo com o prazo
maximo definido no artigo 20.° do RJRU, contados a partir do dia da publicacdo em Diario da

Republica.

Anualmente, a entidade gestora terd de elaborar um relatério de monitorizacdo de operacao de
reabilitacdo em curso e submeté-lo a assembleia municipal. A cada 5 anos, a Camara Municipal
deverd submeter a apreciacdo da assembleia municipal um relatério de avaliacdo da execugado
dessa operagdo, acompanhado, se for caso disso, de uma proposta de alteragcdo. Todos os

relatérios serdo obrigatoriamente divulgados na pagina eletrénica do municipio.

No quadro seguinte apresenta-se uma calendarizacdo esquematizada para a execucdo da ORU

do Centro da Cidade de Estarreja.

APROVACAO MONITORIZACAO AVALIAGCAO
2018 . .
2019 .
2020 .
2021 .
2022 .
2023 . .
2024 .
2025 .
2026 .
2027 .
2028 . .
2029 .
2030 .
2031 .
2032 .
2033 . .

Figura 85 — Calendarizacdo esquematica da ORU do Centro urbano de Estarreja
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5_ Modelo de Governacao

De acordo com o RJRU, as Operacdes de Reabilitacdo Urbana devem ser coordenadas e geridas
por uma Entidade Gestora, que poderd assumir dois tipos distintos: uma empresa do sector
empresarial local ou o préprio municipio. Atendendo as carateristicas da ORU proposta e aos
projetos estruturantes considerados, propde-se que seja o Municipio de Estarreja a assumir
diretamente as fun¢des de entidade gestora da Operagdo de Reabilitagdo Urbana da ARU do
Centro da Cidade de Estarreja. Complementarmente, atendendo a que a ORU assenta o seu
programa num conjunto de projetos de carater eminentemente publico e de iniciativa municipal
- que se pretende que alavanquem o investimento privado - propde-se que esta ORU deva
adotar um modelo de execucdo por iniciativa da entidade gestora. Note-se que, apesar de ser
de iniciativa da Camara Municipal, o sucesso da ORU implicara uma forte articulacdo e
corresponsabilizacdo com proprietarios, demais titulares de direitos sobre edificios, e atores
relevantes dentro da ARU do Centro da Cidade de Estarreja e outras entidades publicas e

privadas.

Serd por isso importante desenvolver esforcos de coordenacdo e a procura de
complementaridades entre diferentes intervenientes, procurando uma confluéncia de interesses
entre as varias acbes de iniciativa publica e entre estas e as ac¢des de iniciativa privada,
permitindo, em diversos projetos, a concretizagdo de parcerias de diverso tipo, cuja
possibilidade estd consignada no regime juridico ja referido. Mais concretamente, atendendo as
exigéncias da implementacdo de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana Sistematica e ao facto
de o Municipio de Estarreja assumir diretamente as funcdes de entidade gestora da Operagdo
de Reabilitacdo Urbana, sera criada uma unidade organica flexivel, denominada Gabinete de
Apoio a Reabilitacao Urbana. Neste caso, propde-se que a Camara Municipal possa organizar
0s seus servicos relacionados com a reabilitacdo urbana de forma a poder oferecer esta resposta
aos municipes, salientando-se que, de acordo com o RJRU, ‘quando a entidade gestora da
operagao de reabilitacdo urbana for o municipio, pode ser criada uma unidade organica flexivel,
interna ao municipio e constituida especialmente para apreciar o procedimento simplificado de
controlo prévio, nos termos da alinea a) do artigo 7° e dos artigos 8° e 10° do Decreto-Lei no
305/2009, de 23 de outubro’. O RJRU refere ainda que ‘a unidade organica flexivel deve integrar
técnicos com as competéncias funcionais necessarias a apreciacdo de todo o procedimento de

comunicacdo prévia, nomeadamente as necessarias para a analise da conformidade das
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operagdes urbanisticas com as normas legais e regulamentares aplicaveis’. Neste caso, ‘o
Presidente da Camara Municipal ou os Vereadores, se houver delegagdo de competéncias
nestes, podem delegar ou subdelegar, consoante os casos, no dirigente responsavel pela
unidade organica flexivel a competéncia para admitir ou rejeitar a comunicagdo prévia'. O
desenvolvimento dos projetos propostos no ambito da ORU beneficiaréd da existéncia de uma
estrutura multidisciplinar que permita definir e acompanhar as intervencdes, numa ldgica
coerente e articulada, assegurando a coordenagao de diferentes aspetos e especialidades com
elevada complexidade técnica. O Gabinete de Apoio a Reabilitacdo Urbana terd como
responsabilidade assegurar a implementacdo dos beneficios associados a ARU, assim como a
agilizagdo dos processos de reabilitagdo, nomeadamente no que se relaciona com os
procedimentos internos da autarquia. De salientar que serd fundamental que o Gabinete de
Apoio a Reabilitacdo Urbana assuma uma postura ativa na promogdo da intervengdo dos
residentes e de outros atores privados, no sentido da promocéo da reabilitacdo, mantendo a

coeréncia prevista na intervengao.

Importa referir que sera da responsabilidade deste Gabinete a realizagdo do acompanhamento e
avaliacdo da ORU. Deste modo devera elaborar anualmente um relatério de monitorizacdo de
operagdo de reabilitacdo em curso, o qual deve ser submetido a apreciacdo da Camara

Municipal e da Assembleia Municipal.

Estarreja, junho de 2018
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