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1. INTRODUCAO

“A reabilitacdo urbana apresenta-se como um dominio complexo na medida em que suscita questoes que
encontram resposta no dmbito de outras e distintas politicas puiblicas com as quais mantém especiais
pontos de contacto, desde a politica urbanistica, passando pela politica habitacional, pela politica de
protecdo e salvaguarda do patriménio cultural, pela politica ambiental, pelas politicas de cariz social ou de
coesdo econémico-social e terminando nas politicas de transporte e de mobilidade, apenas para nomear as

mais importantes.”
Fernanda Paula Oliveira,

In, Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo, Coimbra, Almedina -2012, pp. 79 e 80

E, com efeito, no seio das mais recentes tendéncias destas politicas que a reabilitacio urbana ganha
particular relevo, na medida em que se identifica com um novo paradigma de urbanismo, que Oliveira, F.
Paula, In Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo, Coimbra, Almedina, 2012, pp 81, qualifica de um
urbanismo de contenc¢do dos peritmetros (onde as necessidades urbanisticas sao satisfeitas, por um lado,
com a mobilizacao dos solos expectantes dentro dos perimetros urbanos — urbanismo de contencdo -, e por
outro lado, com a utilizacdo (apds reabilitacdo) do edificado existente, precedida da requalificacdo dos

espacos publicos que o serve — um urbanismo de reabilita¢ado urbana.

Reforcada com a publicacdo da Lein.® 31/2014, de 30 de maio, que estabelece asbases gerais da
politica publica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo (LBGPPSOTU), a reabilitacio e a
regeneracao urbana assumem-se, pois, como um instrumento fundamental e indispensavel para inverter o
paradigma de urbanismo que orientou a ocupagio do territério nas dltimas trés décadas (urbanismo de
expansdo — caracterizado por um alargamento exagerado dos perimetros e uma consequente necessidade de

expansao irracional das infraestruturas para os servir), e que afastou as pessoas do interior da “cidade”.

Neste quadro de desertificagdo da Cidade, motor de degradacio e descaracterizagdo, a Camara Municipal de
Estarreja tomou consciéncia que as acOes de reabilitacdo/regeneracao urbana da cidade devem constituir
prioridade da politica de desenvolvimento local. Neste sentido, tem vindo ji, a despender esforcos para
melhorar a imagem da Cidade, nomeadamente ao nivel do seu espaco publico, da modernizacio das
infraestruturas e dos equipamentos urbanos, de que sdo exemplos estruturantes, o Parque Verde Urbano, a
recente requalificacdo da Praca Francisco Barbosa, a regeneragdo urbanistica do Quarteirdo Norte da Praca

Francisco Barbosa, entre outros.
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Porque importa também, envolver os particulares/proprietarios na reabilitagio do edificado e porque a
aposta na reabilitacao urbana e revitalizacao do tecido urbano existente continua a ser um
dos grandes eixos estratégicos da politica de desenvolvimento municipal (Grandes Opcoes do
Plano e Orcamento - GOP/2015, pp. 15), a Edilidade assumiu como premente a delimitacio de uma Area de
Reabilitacao Urbana (ARU), para a Cidade de Estarreja, que permita contribuir para a recuperacdo do parque
edificado, para a revitalizagdo do comércio tradicional, para a implementacdo de novas dindmicas sociais
promotoras do emprego e de novas atividades econémicas, e ainda, para a instalacdo de equipamentos

sociais-culturais e para a revitalizacdo econémica e do tecido urbano.

O Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana (RJRU) consagrado pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto, veio
estabelecer medidas que permitem flexibilizar e simplificar os procedimentos de criacio de ARU’s. A
operacionalizagio das acdes de reabilitacdo urbana “passa pela capacidade em preparar a delimitagdo das
areas de reabilitacdo urbana e pela posterior aprovacgao das suas operagées de reabilitacao urbana.” (In,
Manual de Apoio — Processos de delimitacao e de aprovacio de areas de reabilitacdo urbana e de operagoes

de reabilitacdo urbana - Instituto de Habitagdo e Reabilitacdo Urbana, Abril/2013, pp 3).

Com efeito, o n.° 3 do artigo 7.° do RJRU estabelece que “A aprovacao da delimitacao de areas de
reabilitacdo urbana pode ter lugar em momento anterior a aprovacdo da operacdo de reabilitacdo
urbana a desenvolver nessas areas”, sendo que, a cada ARU correspondera uma Operacao de Reabilitacdo

Urbana (ORU), enquadrada pelo respetivo programa de intervengao. [destaque nosso]

Ora, é na prossecucao deste mecanismo, que se propoe dar inicio ao procedimento com vista 4 delimitacao
de uma ARU do Centro da Cidade de Estarreja permitindo despoletar os trabalhos de levantamento e
obrigando o municipio, desde logo, a definir os beneficios fiscais associados as obras de reabilitacao do
edificado.

Neste contexto, face as intervengdes, entretanto ja iniciadas/executadas neste sentido e a natureza das que se

pretende vir a realizar, materializadas na respetiva ORU, propde-se que:

a) O municipio opte posteriormente por “... operacao de reabilitacdao urbana sistematica “, a
qual “.. consiste numa intervencao integrada de reabilitacao urbana de uma area,
dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacao das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacao coletiva, visando a
requalificacao e revitalizacao do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico.” [cfr. Art.° 8.°,n.° 1en.° 3 do RJRU];
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b) A ORU seja desencadeada através de instrumento proéprio, a qual é, no entanto, uma
prerrogativa da Assembleia Municipal mediante proposta da Camara Municipal [cfr. Art.© 17.°,n.° 1
do RJRU];

A coordenacao e gestdo da ORU e da ARU do Centro da Cidade de Estarreja sera assumida pelo Municipio de
Estarreja — Entidade Gestora -, no exercicio das suas competéncias e no quadro das disposicoes legais que

lhe sdo conferidas pelo RJRU.

A presente Memoria Descritiva e Justificativa tem, assim, como objeto, uma proposta de delimitacdo da Area
de Reabilitacdo Urbana (ARU) do Centro da Cidade de Estarreja (a que se refere o n.° 2 do Art.° 13.° do
RJRU) e visa justificar os critérios subjacentes a sua delimitagdo, bem como, os objetivos estratégicos a
prosseguir e o quadro dos beneficios/incentivos associados, quer aos impostos municipais, quer as taxas

sobre operacgoes urbanisticas.

2. ENQUADRAMENTO DA PROPOSTA

2.1 NO AMBITO DA LEI DE BASES GERAL DA POLITICA PUBLICA DE SOLOS, DE
ORDENAMENTO DO TERRITORIO E URBANISMO (LBGPPSOTU)

A delimitacdo da ARU proposta, cujo ambito e regime foi plasmado no RJRU, encontra também, na Lei de
Bases da Geral da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territorio e Urbanismo (LBGPPSOTU), um

importante elemento de referéncia/pilar e um suporte legalmente estruturante.

Com efeito, a LBGPPSOTU, vigente desde a publicaciao da Lei n.° 31/2014, no Diario da Republica, 1.2 série,
N.% 104 de 30 de maio de 2014, elege entre os diversos “fins” preconizados no diploma, quer a regeneracao
do territorio através da promocdo da requalificacdo de areas degradadas, quer ainda, a promocao da
acessibilidade de pessoas com mobilidade condicionada aos edificios, equipamentos e espacos verdes ou
outros espacos de utilizacao coletiva [alineas m) e n) do n.® 2], os quais geram o necessario enquadramento a

concretizagdo de intervencdes e investimentos municipais integrados de reabilitagido urbana.

Neste contexto, a LBGPPSOTU para além de definir o ambito da intervencao “reabilitacdo”, no seu art.® 61.°,
n.° 1, prevé ainda, no n.° 3 do mesmo artigo que “...incumbe ao Estado, das regides auténomas e as
autarquias locais promover a reabilitacdo ou regeneracao das areas urbanas que dela

carecam, programando ou conduzindo a realizacao das respetivas operacoes de
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reabilitacdo urbana ou concedendo apoios e outros incentivos financeiros e fiscais”, sem
prejuizo, contudo, do dever que este diploma também impoe aos proprietarios de “..Utilizar, conservar e
reabilitar iméveis, designadamente, o edificado existente” [cfr. alinea a) do n.° 2 do art.® 14.°] (destacado

Nnosso)

2.2 NO REGIME JURIDICO DE REABILITACAO URBANA (RJRU)

A delimitacio de Areas de Reabilitacio Urbana (ARU) encontra-se prevista no Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei (D.L.) n° 307/2009, de 23 de outubro, alterado e
republicado pela Lei n® 32/2012, de 14 de agosto. Conforme consta do artigo 1.° deste tltimo diploma, o

objeto desta primeira alteracido visou aprovar “medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a

reabilitacao urbana”.

Constituindo a flexibilizacao e simplificacao dos procedimentos de criacao de ARU’s, uma dessas
medidas de agilizacdo e dinamizacdo do processo de reabilitacdo, a mesma é consubstanciada no diploma
(Art.° 15 do RJRU), na possibilidade da aprovacdo da delimitacdo da ARU nao ter, necessariamente, de
ocorrer em simultaneo com a aprovacao da Operacao de Reabilitacdo Urbana (ORU), impondo contudo neste
caso, que o Municipio dispora apenas de trés anos para aprovar a correspondente ORU
(identificando e priorizando os subespacos mais prementes de intervencao), sob pena de

caducidade daquela delimitacao.

Por ARU e para efeitos de aplicacdo do supra referido Decreto-Lei [Art.© 2.0, alin. a) do RJRU], entende-se a
“area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacao ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacao coletiva e
dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as
suas condicoes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma
intervencao integrada, através de uma operacao de reabilitacao urbana aprovada em
instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo urbana’. Nos termos conjugados
do Art.° 7.9, n.° 1, alin. a) do RJRU com o n.° 1 do Art.° 13.° do mesmo diploma legal, cabe pois, ao
municipio, promover a reabilitacdo urbana em ARU’s previamente aprovadas pela Assembleia Municipal,

sob proposta da Camara Municipal.
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Territorialmente, as ARU’s poderdo ter como objeto “areas e centros historicos, patrimoénio
cultural imével classificado ou em vias de classificacao e respetivas zonas de protecao,

areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas” [cfr. Art.© 12.°, n.° 2 do RJRU].

2.3 NO AMBITO DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL E DE OUTROS
PROGRAMAS EM VIGOR

2.3.1 PLANO DE URBANIZACAO DA CIDADE DE ESTARREJA (PUCE)

A area abrangida pela presente proposta de ARU enquadra-se nas disposi¢oes do Regulamento do PUCE, em
vigor desde outubro de 2010, por publicacdo do Aviso n.° 19932/2010 no Diario da Reptblica, II série, n.°

196, de 08 de outubro de 2010.

Esta area objeto de proposta de delimitacdo que, pela natureza das acoes de requalificacio programadas
merecera uma intervencdo integrada, encontra-se estrategicamente alinhada com os objetivos do PUCE
estabelecidos no Artigo 1.° do seu Regulamento, nomeadamente os que prosseguem a
“Requalificacao/revitalizagdo da cidade existente e do tecido urbano e social...”, a “Promocg¢do da expansao
do parque urbano, redimensionando numa forma que permita assegurar um refor¢o claro da zona
ribeirinha e enfatizar a relacdo da cidade com o Rio Antud”, “Dotar a cidade de um melhor nivel de
servigos, designadamente através da cria¢do e redimensionamento de um conjunto de equipamentos
socioeconémicos, desportivos e culturais” e ainda, a “Promocg¢do da Expansdo do parque urbano” [cfr.
Alineas a), ¢) e d) do Art.° 1.° do Regulamento do PUCE].

Em conformidade com a planta de Zonamento do PUCE (ver extrato, em anexo) a area de intervencdo
encontra-se inserida, de acordo com o n.° 1 do art.° 8.° do regulamento em Solo Urbano, designadamente

nas Categorias Funcionais de:

« “Espaco Residencial” (incluindo as subcategorias de “Nuacleo Antigo a Preservar” e os “Niveis

2, 3 e 4” do Espaco Residencial);
+ “Espaco de Uso Especial”;

« “Espacos Verdes” (engobando as subcategorias de “Parque Verde Urbano” e de “Verde

Urbano”;
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As disposicbes do PUCE previstas no seu Regulamento para subcategoria de “Nucleo Antigo a
Preservar”, traduzem fundamentalmente “a presenc¢a de uma unidade urbana no aglomerado que ja
apresenta um conjunto de edificios cujas caracteristicas arquiteténicas se traduzem numa ambiéncia
singular e que o Plano pretende ver preservada.” [cfr. n.° 1 do Art.° 22.° do Regulamento do PUCE]. Nao se
encontrando  estabelecidas quaisquer limitacdes ao nivel de eventuais intervencbes de
regeneracao,/requalificacdo do espago publico, sdo impostas no entanto, condigdes a realizacao de operagoes

urbanisticas nesta subcategoria, onde se destacam:
“a) As unidades de edificados existentes devem ser conservadas;

b) Apenas se admitem demoligées totais ou parciais de edificios quando a sua conservagdo nao se afigure

em termos técnicos e econémicos e desde que devidamente comprovada;

¢) 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 edificacdo entendida como dominante na envolvente, ndo sendo invocavel a existéncia de

edificios dissonantes;

d) Devera ser assegurado que na reabilitacdo ou construcdo de edificios seja privilegiado o uso de
materiais resistentes a propagacado do fogo e outras medidas de seguranca passiva, bem como velar pela
melhoria do acesso dos meios de socorro e adequacdo da rede de hidrantes.” [cfr. Alineas a) a d) do Art.°
24.° do Regulamento do PUCE]

Relativamente as “Areas de Uso Especial”, o normativo regulamentar do PUCE ndo refere qualquer
limitacdo para a intervencdo ao nivel da reabilitacido/requalificacdo. Apenas se encontra reconhecida, no

Artigo 41.9, n.° 1, a admissibilidade de obras de alteracao ou conservacio.

No tocante aos “Espacos Verdes”, enquanto no Artigo 36.° do Regulamento do PUCE se identifica e define
o Ambito da subcategoria de “Parque Verde Urbano”, ja no Artigo 37.° é referida a viabilidade de “instala¢do
de equipamentos de utilizacgdo coletiva e infraestruturas, assim como a instalagdo de mobiliario urbano de
apoio as funcoes de recreio e lazer pretendidas, tais como quiosques, parques infantis, instalagbes
sanitdrias, entre outros”, sem embargo do cumprimento dos regimes das servidGes e restri¢oes de utilidade
publica que impendam sobre esta subcategoria de espago. As condicoes de ocupacdo encontram-se, porém,
subordinadas aos parametros de edificabilidade previstos no n.° 3 do artigo 37 da mesma estrutura

regulamentar.

Por integrarem (para além dos espacos verdes e ajardinados de uso coletivo) alguns espacgos urbanos de
utilizagdo coletiva, designadamente alguns largos e pracas, a subcategoria de “Verde Urbano”, assume-se
como verdadeiramente estruturante no zonamento da Cidade, ndo sé pela sua localizacdo e envolvente
funcional (na medida em que oferecem uma maior relacdo de articulacdo com os solos afetos a fungoes de

habitacdo, comércio, servicos e equipamentos), mas também, pelo suporte da estrutura urbana que se lhe
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exige, enquanto zona que sustenta a estada descontraida, a fruigdo e o surgimento de atividades de recreio e
lazer nesses mesmos espacos. O n.° 3 do Artigo 39.° do Regulamento do PUCE condiciona, no entanto, as
intervengbes de qualificacdo e valorizacdo/reforco do caracter destes espacgos a elaboracdo de estudo de
enquadramento com o tecido urbano envolvente em que se insere, em consonidncia com os termos

programaticos previstos no n.° 4 do mesmo artigo.

2.3.2 PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE ESTARREJA (PDME)

A presente proposta de delimitacdo de ARU encontra-se também, em pleno alinhamento com a estratégia de
desenvolvimento municipal/politicas de ordenamento do territério que o PDME em vigor estabelece para o
desenvolvimento local, designadamente com objetivo estratégico da “Qualificacao Urbana e Social”

[alinea c) do n.° 2 do art.? 2.° do Regulamento do PDME] assumida na sua matriz estratégica.

Com efeito, a definicio de uma ARU dotara o nosso “espaco-alvo”, de ferramentas mais eficazes para a
prossecucdo dos objetivos programaticos que concorrem para a concretizagao do referido vetor estruturante,

dos quais se destacam:

“..)

v. Revitalizagdo do tecido urbano concelhio

vi. Requalificacdo do espacgo piiblico e do ambiente urbano da Cidade de Estarreja
vii. Promover a fixacdo e atragdo de populagdo ativa jovem

viil. Qualificacdo da Rede de Transportes / Mobilidade / Acessibilidade

ix. Promocado de um desenvolvimento urbano mais compacto (...)".

Quaisquer destes objetivos operacionais, acolhe perfeitamente o designio de reabilitar e regenerar as areas
mais antigas e degradadas do centro da cidade, numa perspetiva de intervencao integrada que nao visa
unicamente a recuperacao/reabilitacdo do edificado, mas também, a requalificacio/modernizagdo do espaco
publico, equipamentos e infraestruturas, através de um processo articulado que inclui, tanto medidas de
incentivo direto e material (que culminam com a execucio de obras) como metas de caracter imaterial (por

gerar um melhor ambiente urbano, mais favoravel ao investimento e & atividade econémica).
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2.3.3 QUADRO DE REFERENCIA ESTRATEGICA NACIONAL (2014-2020) / PORTUGAL 2020

O desiderato da “reabilitacdo urbana” encontra-se também, alinhado com as prioridades da Estratégia
Europa 2020 e enquadrado no modelo definido pelo “Portugal 2020” e pela Unido Europeia através do
Quadro Estratégico Comum 2014-2020. No “Portugal 2020”, o tema do desenvolvimento urbano sustentavel
assumiu particular relevancia, tendo nesta area sido conferido especial destaque a reabilitacdo urbana. As
linhas de orientacdo deste novo ciclo de programacdo comunitaria (2014-2020) apresentam-se, pois, muito

favoraveis para a reabilitacdo urbana.

As previsOes governamentais apontam para verbas da ordem dos 2 mil milhdes de euros a disponibilizar para
a reabilitaco e regeneracdo urbanas através do novo quadro comunitario de apoio, para um periodo de sete
anos. A constituicao deste mecanismo financeiro destinado a reabilitacdo urbana resultara da agregacao de
varios fundos estruturais e de investimento, que serao complementados com verbas do BEI - Banco Europeu

de Investimento, da Banca Internacional, da Banca Portuguesa e ainda, do fundo JESSICA.

Integrado assim, no “Portugal 20207, este fundo financeiro ir4d abranger os Programas Operacionais
Teméticos (POT) e os Programas Operacionais Regionais (POR), que numa logica de convergéncia com a sua
base estratégica de desenvolvimento regional, mobilizardo os recursos para apoiar as prioridades de

investimento nesta area da reabilitacdo urbana.

Nestes termos, ndo se serd demais sublinhar, a relagdo intrinseca entre a delimitacio de ARU e as
oportunidades de financiamento neste dominio, existentes através deste novo Quadro de comunitario de
apoio 2014-2020, nomeadamente por via de um novo Regulamento que estd previsto [Regime
Extraordinario de Apoio a Reabilitacio Urbana] que podera induzir a uma diminuicdo dos custos de

reabilitacdo, em cerca de um terco.

3. CARACTERIZACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

A Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Cidade de Estarreja abrange cerca de 36 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 sub-regido do Baixo Vouga, mais

particularmente, em termos fisicos, na Area Territorial da Ria de Aveiro.
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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, 0 IC1 (A29). As ligacgoes locais, como a EN 224 (Beduido / Oliveira de Azeméis), a EN 109-5 (Beduido/
Veiros / Murtosa) e a EN 224-2 (Avanca / Pardilh6 / 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 fungao de suporte as principais atividades urbanas. Esta via assume a
dupla funcio 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 lhe estio afetas.

A Vila de Estarreja foi elevada a categoria de Cidade apds a publicacao a 26 de janeiro de 2005 da lei da Lei

n° 3/2005.

5
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A Cidade de Estarreja constitui o ntcleo polarizador da vida econémica e social do Municipio. O seu
territorio é fisicamente definido a Sul pelo Rio Antua e pela sua encosta de declive acentuado. A poente, o

Esteiro de Estarreja estabelece a sua relaciao com a ria.

Sendo o rio Antuad 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 ligacao norte/sul, determina um espaco central.

A regido terminal do Rio Antua formava, na época medieval, uma vila ristica com o nome de Antud, sendo
estas terras essencialmente povoadas por camponeses. Este local teria, aparentemente, origem numa
ocupacdo 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 comunicacOes. 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 Verao, prolongava-se até a Bestida,

onde se fazia a ligacdo a Torreira.

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

Estarreja, aumentam as caracteristicas de urbanidade.
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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 ocupacdo de caricter menos urbano. Com o aparecimento da linha de caminho-de-ferro, o

crescimento da mancha urbana processou-se, essencialmente, na orientagao nascente/poente.

Ao longo do séc. XX, a cidade expandiu-se para norte e nascente, tendo a criacdo de novas areas residenciais,
com melhores condic6es de habitabilidade, conduzido ao envelhecimento e despovoamento das zonas mais

antigas, que correspondem ao niucleo urbano central.

De acordo com a informacao constante do quadro abaixo, relativa aos dados do tltimo 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 dimensao 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 reparacées ou muito degradados. De
salientar, ainda, a dindmica 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 Praga Francisco Barbosa e
arruamentos envolventes, a alguns edificios com expressao 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 Depositos. No entanto, alguns edificios relevantes para a caracterizacdo da

identidade da Cidade encontram-se em estado de degradacdo, tendo comecado a ser introduzidos alguns

elementos dissonantes, a partir do final da década de 70 do século XX.
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Dados Estatisticos da Cidade de Estarreja

Superficie da unidade territorial (km?2) 9,4
Populacio residente (N.°) 7 492
Idade média (Ano) da populacio residente 40,78
indice de envelhecimento (N.°) 108,67
Taxa de atividade (%) da populacao residente 49,37
Taxa de analfabetismo (%) 2,88
Taxa de abandono escolar (%) 1,14
Familias classicas (N.°) 2723
Individuos por alojamento familiar classico de residéncia habitual (N.°) 2,76
Alojamentos familiares classicos (N.°) 3543
Proporgéo de alojamentos familiares classicos arrendados ou subarrendados (%) 19,91
Proporgéo de alojamentos familiares classicos vagos (%) 14,87
Edificios (N.°) 2 417
Densidade de edificios (N.°/ km?2) 258,2
Idade média dos edificios (Ano) 36,40
Pisos por edificio (N.°) 1,72
Proporgéo de edificios com necessidade de grandes reparagbes ou muito degradados (%) 4,55
Proporgao de edificios com um alojamento (%) 88,08
Proporgéo de edificios construidos nos Gltimos 10 anos (%) 11,42
Proporgao de edificios nao exclusivamente residenciais (%) 7,16

Fonte: INE, Recenseamento da Populacao e Habitacao por Localizagao geografica (Cidade); Decenal 2011
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4. FUNDAMENTACAO DA DELIMITACAO

A area de intervengao proposta encontra-se definida a Norte pela Avenida Visconde de Salreu, artéria urbana
estruturante, a Nascente e Sul pela Rua dos Bombeiros Voluntarios e Avenida 25 de Abril, articulando com o
Parque do Antua e integrando a margem sul do Rio Antua e a Poente pela Rua Dr. José Justiniano, linha do

Caminho-de-ferro e pela Rua e Largo do Esteiro de Estarreja.

Na ARU concentram-se os principais equipamentos de utilizacdo coletiva, atividades comerciais e servigos
que constituem fatores de atracdo da populacdo de Estarreja. Destes destacam-se o Edificio dos Pacos do

Concelho, o Mercado Municipal, o Tribunal, a Biblioteca, o Cineteatro e a Esta¢do de Caminho-de-ferro.

O espaco publico apresenta-se em bom estado nas zonas adjacentes aos grandes equipamentos, dos quais se
salientam a Pracga Francisco Barbosa, o Largo dos Heréis da Grande Guerra e o Parque do Antua. No entanto
existem varios arruamentos, no nicleo mais antigo da cidade, que apresentam necessidades de manutencio e
requalificacdo, como sdo os casos da Rua Dr. Manuel Barbosa, Rua Dr. Dionisio de Moura e Rua Dr. José
Justiniano, ruas que se desenvolvem para poente da Praga Francisco Barbosa e que estabelecem ligacdo com
a artéria urbana principal, a Av. Visconde de Salreu e com a estacdo de Caminho-de-Ferro. Outros casos
prendem-se com trogos de ruas para as quais se pretende promover maior mobilidade urbana, através da
requalificacio dos seus atravessamentos pedonais, como sejam a Rua dos Bombeiros Voluntérios e a Av. 25

de Abril, eixo a sul da Praga Francisco Barbosa e que estabelece a ligacdo ao Parque Urbano da Cidade.

I

g

As principais debilidades identificadas na ARU sio:

+ Existéncia de edificios desocupados e devolutos;

« Numero crescente de edificios em mau estado de conservagao;
« Intervencgodes no edificado que descaracterizam os edificios;

+ Utilizagdo de materiais de revestimento dissonantes;

« Estacionamento desorganizado;
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» Espacos publicos sem condicGes para a circulacdo de pessoas com mobilidade condicionada;

+ Desordenamento do estacionamento nalguns arruamentos urbanos e arruamentos com perfis
transversais estreitos, com passeios reduzidos ou inexistentes e estacionamento efetuado ao longo da via;

» Descaraterizagdo de alguns espacos publicos;

» Tecido comercial debilitado, pouco diversificado e pouco atrativo.
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Na area de reabilitacdo proposta verifica-se a existéncia de problemas que interferem com a qualidade do
ambiente urbano da Cidade. A proposta de delimitacdo que se apresenta, integra o niucleo tradicional,
estratégico e estruturante da Cidade, classificado na Planta de Ordenamento do PDM, como espago urbano
central nivel 1 e que integra a area de interven¢do do Plano de Urbanizacido da Cidade de Estarreja, nas
categorias funcionais do solo urbano em “Espaco Residencial” (Ntcleo a preservar), Espaco de Uso Especial e

“Espacos Verdes”.

A ARU proposta reflete a ponderagio estratégica municipal, na valorizacdo de um melhor urbanismo, de
contencao, sustentavel e social, privilegiando uma intervencao integrada, de reabilitacao fisica do edificado e
requalificacdo dos espacos piblicos envolventes, numa &area central e emblematica do espago urbano

existente, que promova sua atratividade, pela melhoria das condicOes socioecOnomicas e pela promocao da

am! )
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mobilidade sustentavel!, atuando nas varias dimensdes da vida urbana, ambientais, econémicas, sociais e

culturais.

Desde a sua ades@o a Rede Nacional de Cidades e Vilas Com Mobilidade Para Todos (REDE) que o
municipio de Estarreja evidencia preocupagoes em promover uma melhoria na mobilidade urbana, com vista
a uma mobilidade mais sustentavel, tendo vindo a promover Estudos e Planos de requalificacdo do espaco
publico, eliminando barreiras que de forma generalizada se espalham pela Cidade. Com efeito, analisando o
percurso que ao longo dos tltimos anos caracterizou a atuacao da Camara Municipal, é possivel constatar a
continuidade das preocupacoes e praticas nas politicas ja assumidas em matéria de acessibilidade com o

objetivo de promover um territorio para todos.

Nesta matéria, salienta-se, o diagnostico das situacées de imobilidades existentes/Plano de Intervencao
(REDE), o Plano Municipal de Promocao da Acessibilidade (RAMPA - Regime de Apoio aos Municipios para
a Acessibilidade) e a uma escala regional, o Plano Intermunicipal de Mobilidade e Transportes da Regidao de
Aveiro2, com objetivos claros de promover opg¢oes de reparticio modal mais sustentaveis, privilegiando-se

intervengdes que garantam a adequada acessibilidade em modos de deslocacio suave.

Tendo por base, os principios acima mencionados, a atualidade daqueles instrumentos, e atendendo ao

conjunto das problematicas ja referidas, as quais se pretendem reverter e/ou pelo menos nao adensar, a

1 “0Os cidadéos, vivendo em cidades, vilas ou aldeias, disponham de condicbes e escolhas de acessibilidade e mobilidade
que lhes proporcionem deslocagdes seguras, confortdveis, com tempos aceitdveis e custos acessiveis. Implica, ainda,
que a sua mobilidade se exerca com eficiéncia energética e reduzidos impactes ambientais” (Pacote da Mobilidade,
colegdo Brochuras técnicas temdticas- Acalmia de trafego, Instituto da Mobilidade e dos transportes Terrestres, I.P,
Margo de 2011)

2 “Instrumento de atuagdo e sensibilizacdo que fomente a articulagcéo entre os diferentes modos de transporte visando
a implementagdo de um sistema integrado de mobilidade (...) com o minimo custo de investimento e de exploragdo,
que permita diminuir o uso do transporte individual e, simultaneamente, garanta a adequada mobilidade das
populagdes, promova a inclusdo social, a qualidade de vida urbana e a preservagdo do patrimédnio histdrico, edificado
e ambiental” (PIMT-RA)
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delimitacdo da proposta de ARU de Estarreja orienta-se, fundamentalmente, por razdes de urbanidade e
corresponde em termos gerais, a uma expansao para sudoeste da area de adesdo do municipio de Estarreja a
REDE, integrando alguns arruamentos do nticleo mais antigo da Cidade (Rua Dr. Manuel Barbosa, Rua Dr.
Dionisio de Moura e Rua Dr. José Justiniano), e estabelecendo a ligagdo com o esteiro de Estarreja, espacgo a

poente do caminho-de-ferro.
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Area de Adesao do Municipio de Estarreja ao Projecto Rede Area de Reabilitacio Urbana do Centro da Cidade de Estarreja
Nacional de Cidades e Vilas com Mobilidade para
Todos

Em sintese, a delimitacio da ARU do centro da Cidade de Estarreja baseia-se fundamentalmente nos

seguintes critérios de urbanidade:

* A inclusdao de um namero significativo de edificios com necessidade de obras de reabilitacio ou
manutencao (devido ao seu estado de conservagio e condigdes de habitabilidade), ocupados e devolutos;

» A concentragio nesta area dos elementos patrimoniais mais relevantes;

* A necessidade de requalificagdo dos espacgos ptblicos de modo a consolidar o tecido urbano e melhorar as
condicoes de acessibilidade e mobilidade, privilegiando-se os modos suaves de deslocacao;

* Ainducao de padrdes de mobilidade urbana mais seguros e sustentaveis.

* A potencialidade para a atracio e fixacdo de novos residentes e de atividades comerciais e de servigos
atrativos (necessidade de conversao de espacos obsoletos);

» A promocao acessibilidade enquanto fator de inclusao e justica social;

A ARU do centro da Cidade de Estarreja integra um conjunto urbano que carece de um processo de

recomposicao urbana, tanto ao nivel do edificado, e das suas tipologias funcionais, como do espaco publico.
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Pretende-se um processo de transformacao territorial que preserve a identidade do ntcleo central da cidade,
uma cidade aprazivel, equitativa e acessivel a todos, melhorando as suas condi¢gbes de mobilidade e fruicao,
adaptadas as necessidades atuais, adequando-se estruturalmente ao desenvolvimento sustentavel,

assumindo a Cidade de Estarreja como um polo de atra¢ao na regiao.

5. OBJETIVOS ESTRATEGICOS E OPERACIONAIS

Conforme foi ja evidenciado no ponto 1, a delimitacio de uma Area de Reabilitacio Urbana (ARU)
compromete o Municipio a necessaria congregacdo de um conjunto de intervencbes e investimentos
integrados, com vista a garantir, nessa &area, a salvaguarda/recuperacdo do patrimoénio edificado, a
requalificacdo do espaco publico, a revitalizacdo do comércio tradicional e a implementacdo de novas
dindmicas sociais promotoras do emprego e de novas atividades econdémicas. Em suma, visando a

reabilitacdo/regeneracio urbana e o desenvolvimento sustentavel do respetivo territorio.

Pretende-se assim, que esta aposta de qualificacdo/revitalizacdo dos espagos integrantes da ARU, seja
catalisadora de uma dindmica municipal de motivacio, geradora de iniciativa e confluéncia de interesses
conducentes a niveis de atratividade e qualidade urbana que contribuam para a permanéncia de residentes e

instalacdo de atividades.

A proposta de delimitacdo de ARU é acompanhada por um conjunto de objetivos estratégicos e operacionais
a prosseguir e que resultardo na concretizacdo de uma Operacdo de Reabilitagio Urbana (ORU) a realizar
pelo Municipio, que assumira a sua gestdo no exercicio das suas competéncias e em conformidade com o
RJRU.

Tendo como referéncia os grandes eixos estratégicos para o desenvolvimento de Estarreja, aprovados pelo
municipio e consubstanciados nas Grandes Opdes do Plano (GOP), nomeadamente o n.° 2 - “Reabilitacao
Urbana e Valorizagdo do Territério” e as areas de acao estabelecidas em torno deste vetor, definiram-se os

seguintes objetivos a alcancar com a presente intervencao:

a) Fomentar a reabilitacio dos edificios degradados e de qualificacdo do tecido urbano existente

(degradado ou em processo de degradacao);

b) Incrementar as condigoes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio e dos espacos

nao edificados;

¢) Fomentar a adocdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados;

Area de Reabilitacio Urbana do Centro da Cidade de Estarreja PAG. 019 /
& = Abril 2015 024



i EUS IQB REJA DIVISAO DE GESTAO URBANISTICA E TERRITORIAL
NICI

d) Promover a valorizagdo do patrimoénio edificado e cultural, nomeadamente através da preservacgio

dos edificios que traduzem a histéria do municipio;

e) Garantir indices mais elevados de qualidade de vida urbana através da requalificacdo dos espacos

verdes, dos espacos urbanos e dos equipamentos de utiliza¢ao coletiva;

f) Assumir a estruturagdo de uma rede de espagos publicos que qualifiquem o centro da cidade e

valorizem o tecido urbano.

g) Promover a melhoria da mobilidade, através da gestdo da via puablica e dos espacos de circulagao

clicavel e pedonal e a promocao/potenciacdo de espacos com acessibilidade para todos;

h) Revitalizar a atividade economica, designadamente do tecido comercial, da restauracdo e dos

servicos e melhorar a relacdo entre os diferentes usos e a mobilidade;

i) Garantir a qualidade urbana através da integracdo funcional e da diversidade econémica e

sociocultural do tecido urbano;
j)  Modernizar/qualificar a rede de infraestruturas urbanas;

k) Desenvolver capacidades competitivas que permitam a atracdo de mais visitantes e a fixacdo de
populacdo nesta area central da cidade, consolidando uma posicio de maior centralidade

administrativa do concelho.

1) Afirmar a imagem da zona central da Cidade como lugar agradével, solidario e socialmente mais

democratico, fortalecendo a sua importancia no sistema urbano regional.

Ao promover a delimitacdo da ARU do Centro da Cidade de Estarreja, o Municipio compromete-se assim,
com os objetivos de valorizar o conjunto edificado, desenvolver grandes acoes de reabilitacio com uma forte
componente ambiental, de promover acdes de valorizacdo/qualificacio do espaco publico e de criar
condi¢bes para a implementacdo de novas dindmicas sociais geradoras de emprego e de vitalidade

econdmica.

Na prossecuc¢do desta opcao estratégica e enquanto entidade gestora, o municipio assumira a coordenacao e

gestao das diversas ag¢Ges de reabilitagdo urbana, fazendo uso das seguintes instrumentos de atuagio:

« Apoio a reabilitacio através de beneficios fiscais, nomeadamente isencao temporaria de IMI (pelo periodo
de 5 anos) e IMT (na 1.2 transmissdo do imovel reabilitado), aquando de uma ‘acdo de reabilitacao
urbana’;

« Assumir-se como parceiro ativo e dinamizador dos processos de controlo prévio com reducao dos custos e

simplificagdo dos procedimentos de licenciamento, comunicagao prévia e autorizacio de utilizacio.

anm
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6. BENEFICIOS E INCENTIVOS FINANCEIROS E FISCAIS

A delimitacao da ARU obriga a definicdo, de um quadro de beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patriménio, designadamente o Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) e o Imposto
Municipal sobre as Transmissoes onerosas de iméveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel. [cfr. Art.°
13.°, n.° 1, alinea ¢) do RJRU], conferindo aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus ou encargos

sobre os edificios ou fragoes, o direito de acesso aos mesmos.

A definicdo do quadro de apoios e incentivos pretende facilitar o dever, e assegurar obrigatoriedade, de
reabilitacdo inerente a detencdo, ou uso dos edificios, nomeadamente pela realizacdo de todas as obras
necessarias a manutencao, ou reposicdo da sua seguranca e arranjo estético. Sao penalizados os prédios
em mau estado de conservacao (ruinas e degradados) e beneficiados os que se conservam em bom

estado de conservacao.

Quando respeitante a edificios integrados numa ORU, esta obrigacdo implica geralmente uma
disponibilidade e um esforco financeiro significativo por parte dos proprietarios privados envolvidos,
justificando assim, a criacdo de um quadro de apoios/incentivos a reabilitacio do parque edificado

compativel com o esforco exigido.

Os incentivos previstos para apoiar e promover a(s) ORU’s podem ser de natureza Fiscal e Financeira. Os
incentivos de indole Fiscal sao os definidos no Estatuto de Beneficios Fiscais — EBF - (D.L. n.° 215/89,
de 1 de julho, na redacgio atual em vigor) e dependem de deliberacdo da Camara Municipal e da aprovacio da
Assembleia Municipal, para as agdes enquadraveis na Reabilitagio Urbana. Ja os incentivos de indole
Financeira correspondem & atribuicio de eventuais comparticipacoes pecuniarias, com montantes
variaveis, em funcdo da tipologia de reabilitacdo recorrendo aos programas disponiveis de apoio a
recuperacao de imoveis de responsabilidade da administracido central ou local, ou ainda, 4 aplicacao de

regimes especiais, no ambito das taxas e licencas municipais.

6.1 BENEFICIOS FISCAIS: Impostos Municipais sobre Iméveis e suas Transacoes

Neste contexto, e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos, sdo conferidos aos proprietarios e titulares
de outros direitos, 6énus e encargos sobre os edificios ou fragoes compreendidos na presente ARU, os

seguintes beneficios fiscais:
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Numa légica de discriminacdo positiva em sede de IMI, os prédios urbanos objeto de ac¢des de
reabilitacao sao isentos de IMI por um periodo de cinco anos (renovavel por mais cinco anos), a
contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacdo, nos termos do previsto no n.° 7 do
artigo 71.° do EBF;

Sao isentas de IMT as aquisicoes de prédio urbano ou de fracdo auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitagdo propria e permanente, na primeira transmissdo onerosa do

prédio reabilitado, nos termos do n.° 8 do artigo 71° do EBF.

Os prédios urbanos objeto de agoes de reabilitaciao sao isentos de IMI, pelo periodo de trés anos a
contar do ano, inclusive, da emissao da respetiva licenca para obras de reabilitaciao, nos termos do

n.° 1 do artigo 45° do EBF.

As aquisicoes de prédios urbanos a destinar a agdes de reabilitacao urbanistica ficam isentas de IMT,
desde que, no prazo de trés anos a contar da data da aquisicao, e o adquirente inicie as respetivas

obras, nos termos do n.° 2 do artigo 45° do EBF.

Os prédios urbanos que se encontrem reabilitados e se mantenham em bom estado de conservacio,
podem anualmente e até 30 de Setembro, mediante vistoria a solicitar a cimara municipal, obter

uma reducdo de 30% no IMI do ano correspondente, nos termos do n.° 6 do artigo 112° do CIMI.

Os prédios urbanos arrendados que se encontrem reabilitados e se mantenham em bom estado de
conservagio, podem anualmente e até 30 de Setembro, mediante vistoria a solicitar a camara
municipal, obter uma reducao de 20% no IMI do ano correspondente, nos termos do n.° 7 do artigo
112° do CIMI.

Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) a taxa reduzida de 6% as empreitadas de reabilitacao
urbana realizadas em imoveis ou em espacos publicos, nos termos da Lista I - Bens e servicos

sujeitos a taxa reduzida — do Codigo do Imposto Sobre o Valor Acrescentado.

Para efeitos da aplicacdo dos referidos beneficios, considera-se:

Acoes de reabilitacio: as intervencoes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e

de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou vérios edificios, ou as construcées funcionalmente

adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fragdes, ou a conceder-lhe novas aptidoes

funcionais, com vista a permitir novos usos ou o mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, das

quais resulte um estado de conservacdo do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da

intervencdo; (nos termos da alinea a) do n.° 22 do artigo 71° do EBF)

Reabilitacao Urbana: o processo de transformacao do solo urbanizado, compreendendo a execucgao de

obras de construcdo, reconstrucdo, alteracido, ampliacao, demolicdo e conservacdo de edificios, tal como

definidas no Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificacdo, com o objetivo de melhorar as condicGes de
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uso, conservando o seu caricter fundamental, bem como o conjunto de operacdes urbanisticas e de
loteamento e de obras de urbanizacdo, que visem a recuperagdo de zonas historicas e de areas criticas de
recuperacao e reconversiao urbanistica, sendo tal reabilitacio certificada pelo Instituto da Habitagdo e da
Reabilitacdo Urbana ou pela camara municipal, consoante o caso (nos termos do n.° 3 do artigo 45° do
EBF).

6.2 INCENTIVOS FINANCEIROS: Taxas e Licencas Municipais sobre Obras de Reabilitacio de

Imoéveis

Como incentivo a reabilitacdo urbana, as operagdes urbanisticas realizadas na ARU passam a beneficiar da
isencdo do pagamento das taxas municipais de licenciamento e comunicagdo prévia, relativos as obras de
reconstrucdo e alteracdo, bem como pela ocupacdo da via publica por motivo de obras e também pela

emissdo de alvaras de autorizacao de utilizacao e respetivas alteragoes.

As restantes operag¢Ges urbanisticas realizadas na ARU beneficiardo de uma redugido de 50% nos montantes

das taxas municipais.
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ANEXOS
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