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1. INTRODUGCAO

A qualificagdo e requalificagdo urbana das cidades e vilas portuguesas, nomeadamente nos seus
nucleos antigos, induziram a necessidade de criar novas formas de intervengdo que possam
acelerar este processo, levando ao incremento de dindmicas locais, sociais e econdémicas e a

fixagcao da populagado jovem.

A reabilitagdo urbana, como instrumento privilegiado ao nivel das politicas urbanas e do
desenvolvimento sustentavel, € uma opg¢ao indiscutivel e assume-se atualmente como uma das
componentes indispensaveis para a qualificacdo ambiental, urbana e socioeconémica das areas

urbanas.

A maioria das intervencdes de reabilitagdo urbana que decorreram nos anos 80/90 do século XX
terem incidido quase exclusivamente sobre o espago publico e edificado, dissociando as
intervencdes fisicas do tecido econdmico e social. O conceito de reabilitacdo urbana evoluiu e

apresenta hoje outro significado.

Efetivamente, atualmente, esta pratica de intervengdo corresponde a uma abordagem mais
integrada’ que, além de intervir na reabilitagdo fisica do espago publico, edificado, e
infraestruturas, envolve a dimensao funcional e humana, desencadeando mecanismos de

melhoria de qualidade de vida, importantes para assegurar a afirmagéo do seu territério.

“Por conseguinte, a reabilitagao urbana é (...) um fendmeno complexo, resultante da intersegao
de varias linhas de agdo politica que hoje tentam densificar e tornar efetivo o principio de

sustentabilidade. Longe de se circunscrever a uma realidade estritamente urbanistica (...),

! Segundo Dulce Lopes, “O Novo Regime da Reabilitacdo Urbana”, Cedoua, Lisboa, 2010, p.34, “No texto de referéncia
Guidance on Urban Rehabilitation, do Conselho da Europa, a reabilitacdo urbana é vista como um processo de
revitalizacdo ou regeneracdo urbana a longo prazo que tem como objetivo melhorar componentes do espag¢o urbano
e o bem-estar e qualidade de vida da populacdo. A reabilitacdo é, assim, considerada parte de um projeto/plano de
desenvolvimento urbano, exigindo uma abordagem integrada que envolva todas as politicas urbanas”.
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responde sem duvida a outras preocupacdes (...), onde avultam sobretudo razées ambientais e

socioecondmicas.“?

Esta politica visa a requalificagcdo® e revitalizagdo* urbana, procurando um funcionamento
globalmente mais harmonioso e sustentavel, cujos objetivos se encontram defendidos pelo
Regime de Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
Outubro e alterado pela Lei n.° 32/2012 de 14 de Agosto®.

Podendo ser uma solucdo para atenuar diversos problemas socioecondmicos, ambientais, e de
degradagao do espaco urbano e do parque edificado, este novo Decreto-Lei, n°307/2009 procura

dar respostas aos desafios colocados pela reabilitagdo urbana, nomeadamente:

1- Articular o dever de reabilitagcdo dos edificios que incumbe aos privados, com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos e as
infraestruturas das areas urbanas a reabilitar;

2- Garantir a complementaridade e coordenagdao entre os diversos protagonistas,
concentrando recursos em operagoes integradas de reabilitagcao nas areas de reabilitagao

urbana;

2 Cf., Susana Tavares, “O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana”, Cedoua, Lisboa, 2010, p.10.
3 Com a promogéo da construcéo e o reaproveitamento de equipamentos e infraestruturas, a requalificagdo urbana procura

reintroduzir as qualidades e fungdes de uma area urbana degradada e desqualificada, valorizando o espago publico com medidas
de dinamizagéo social e econdmica. Visa uma alteragdo mais radical do que as restantes politicas de intervengdo no espago
urbano. (Vazquez, 2005) pelo que estabelece novos padrdes de organizagdo e utilizacdo espaciais, revelando um carater
mobilizador e estratégico.

4 Este conceito alude a agdo de promover nova vida ou devolver dindmicas perdidas a um tecido urbano degradado, visando o
desempenho econdémico e financeiro, a sustentabilidade fisica e ambiental, e a coesao social e cultural. Mais abrangente recorre
a um processo de planeamento estratégico que visa o restabelecimento do equilibrio do sistema urbano degradado, com uma
perspetiva organicista e vitalista, sendo que podera abranger muitas vertentes e aspetos independentes, desenvolvidos por
outros modelos de intervengdo na transformacdo do espaco urbano, permitindo a sua interligagdo e o estabelecimento de

diversas relagdes entre territorios.
> O Decreto-Lei 32/2012, de 14 de agosto, procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que

estabelece o regime juridico da reabilitagéo urbana, e a 54.2 alteragdo ao Codigo Civil, aprovando medidas destinadas a agilizar

e a dinamizar a reabilitagdo urbana.
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3- Diversificar os modelos de gestao das intervengcoes de reabilitagdo urbana, abrindo
novas possibilidades de intervengao dos proprietarios e outros parceiros privados;

4- Criar mecanismos que possam agilizar os procedimentos de controlo prévio das
operagoes urbanisticas de reabilitagao;

5- Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios

com a necessidade de remover os obstaculos a reabilitagao.

Este novo regime veio igualmente alargar o conceito de reabilitagdo urbana®, e colocar nos
municipios a “responsabilidade” da delimitacdo de Areas de Reabilitagdo Urbana e a “exigéncia”
da determinagao dos objetivos e da estratégia da intervencéo que se encontram inerentes a esta

delimitacao.

E mais tarde com a programagéo e implementacdo do Portugal 2020, no dominio tematico do
Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos, veio reforgar a necessidade de delimitacao da
Area de Reabilitagdo Urbana. Uma vez que era fundamental para a candidatura do Plano de Agéo
de Reabilitagdo Urbana de Ferreira do Zézere, aos fundos financeiros do Portugal 2020, em

particular a Prioridade de Investimento, PI, 6.5 “Regeneragéo Urbana”.

Nesse sentido, foi delimitada uma AREA DE REABILITACAO URBANA (ARU) DE FERREIRA DO
ZEZERE, submetida pela Camara Municipal & reunido da Assembleia Municipal, em 25 de
Setembro de 2015 e publicada no Aviso n°12071/2015 - Diario da Republica n°205/2015, Série Il
de 2015/10/20. Porém a Area de Reabilitagdo Urbana tem validade de 3 anos, a partir da qual
caduca a sua eficacia, com consequéncias obvias em termos legais, nos beneficios fiscais. Para
que isso ndo aconteca deve-se proceder a elaboragcdo de uma Operacao de Reabilitacdo Urbana
(ORU).

No caso de Ferreira do Zézere, a ORU envolvera, nao so a reabilitacdo do edificado, mas também
a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos, dos espacgos verdes e urbanos de utilizagao

coletiva e tem associado um programa de investimento publico, sendo, entdo, enquadrada por um

8 Segundo Susana Tavares e Dulce Lopes, “O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana”, Cedoua, Lisboa, 2010, p.12 e p.31, “ (...)
apesar do Novo Regime de Reabilitagdo Urbana, ainda que muito simplista e apontar para a preferéncia da conservagao do
Patrimoénio cultural e reabilitagdo do espago publico, ndo exclui situagdes devidamente justificadas que promovam agdes mais

intensas”.
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PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO (PERU), adotando a designagdo de ORU
SISTEMATICA.

No ambito da discussao publica, foi apresentada uma sugestao de ampliagdo da ARU, de modo a
incluir uma area contigua a Este, que apresenta as mesmas caracteristicas morfologicas,
tipolégicas e de época construtiva das incluidas na ARU. Tornando-se portanto relevante a

inclusdo dessa area em ARU, prosseguindo os objetivos da reabilitagao urbana.

Com o presente documento propde-se uma nova delimitacido para a ARU DE FERREIRA DO

ZEZERE sobre a qual incide a Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) ja elaborada.
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2. ENQUADRAMENTO

A presente proposta de alteracdo da delimitacdo da ARU de Ferreira do Zézere, diz respeito a
area geografica que se apresenta em planta, anexo Il, e visa assegurar a extensao a esta nova
zona, da implementacdo da estratégia de requalificagcdo e revitalizagdo, apresentada no
documento inicial de fundamentacdo da ARU aprovada em setembro de 2015, e as mesmas
condicdes de acesso aos beneficios e incentivos, quer por parte dos municipes, quer por parte do

municipio, indispensaveis a sua concretizacao.

A redelimitagao desta ARU é proposta apenas no que diz respeito a sua area de delimitagao a
atualizacdo dos beneficios fiscais e incentivos financeiros, segundo o mais recente quadro
legislativo, mantendo-se na sua totalidade o objetivos relativos as suas dindmicas de

desenvolvimento e politicas urbanisticas.

Sendo que, para este efeito, se entende manter o essencial do conteudo estratégico definido e
apresentado na proposta inicial de delimitagcdo da ARU de Ferreira do Zézere, apresentada e
submetida pela Camara Municipal a reunido da Assembleia Municipal, em 25 de setembro de 2015
e publicada no Aviso n°12071/2015 - Diario da Republica n°205/2015, Série Il de 2015/10/20, e
posteriormente, decorrente de uma alteragcdo, novamente submetida pela Camara Municipal a
reunido da Assembleia Municipal, em 21 de setembro de 2018, sendo a nova planta de delimitagao

apresentada em anexo.
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3. PROPOSTA DE ALTERAGAO DA DELIMITAGAO

A area de intervencdo agora proposta é contigua ao cruzamento da Rua Manuel Anténio Dias
Ferreira e Rua Antonio José Soeiro e Silva, integrando um espago que carece de um processo de

regeneracgao urbana, tanto ao nivel do edificado como do espago publico, mantendo-se o demais

limite da ARU aprovado anteriormente, figura 1.
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Figura 1 — Proposta de delimitagdo da ARU da Vila de Ferreira do Zézere

A proposta de alteragao da ARU de Ferreira do Zézere integra um conjunto urbano, identificado
através das seguintes figuras, que carece de um processo de recomposigao urbana, tanto ao nivel

do edificado como do espaco publico.
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Nesta area é de destacar o Polo Il da Santa Casa da Misericordia, que ocupa uma area
consideravel. O espago publico apresenta-se em estado de degradagéo, sendo que existem

arruamentos que apresentam necessidades de manutencéo e requalificagao.

Pretende-se um processo de transformagao territorial que preserve a identidade do conjunto
urbano da vila, uma vila aprazivel, coesa e acessivel a todos, melhorando as suas condi¢cdes de
mobilidade e fruigdo, adaptadas as necessidades atuais, adequando-se estruturalmente ao

desenvolvimento sustentavel.
Para melhor explanagao da area que se propde incluir, recorreu-se a sua representacéo em planta,

com delimitagdo da ARU, que comprova a integragcao do edificado a incluir, na malha urbana

contigua ja integrada na ARU.
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3.1 CRITERIOS SUBJACENTES A ALTERACAO DA DELIMITAGAO

A presente proposta de alteracao a delimitacdo da ARU de Ferreira do Zézere, resulta do ambito
do desenvolvimento do PERU. Desta forma, consubstanciada por uma analise critica do contexto
urbanistico e socioeconémico e das dindmicas territoriais do aglomerado, esta a ser formulada
uma estratégia de intervengao, cuja operacionalidade implicava a expansao territorial da ARU

previamente aprovada.

Neste processo, foi possivel constatar que areas contiguas apresentam as mesmas caracteristicas
morfoldgicas e tipoldgicas das incluidas na ARU e por outro lado que elementos urbanos
estruturantes para a persecucéo e afirmagao dos objetivos estratégicos previamente estabelecidos

nao estavam integrados.

Procedeu-se entdo a alteracdo da delimitacdo da ARU de Ferreira do Zézere, através do

Prolongamento para Este, permitindo incluir o nucleo construido limitrofe a Rua Manuel Anténio

Dias Ferreira e Rua Anténio José Soeiro e Silva. A inclusdo deste territério justifica-se pela:

a) Existéncia de edificado degradado;

b) Importancia para a abrangéncia e coeréncia da estratégia de mobilidade, reformulagéo
da rede viaria, areas de estacionamento e articulagdo com agdes de investimento publico
propostas;

c) Importancia para a abrangéncia e coeréncia da estratégia da qualificagdo do ambiente
urbano - infraestruturas, espaco publico e articulagdo com acdes propostas;

d) Importancia para a abrangéncia e coeréncia da estratégia de reforgo das dinamicas

sociais - articulacdo com agdes de investimento publico propostas.
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3.2 OBJETIVOS ESTRATEGICOS E ESPECIFICOS

[Fonte: Proposta de delimitacdo da ARU do Nucleo Urbano de Ferreira do Zézere, 2015]

Inerente aos critérios de delimitacdo da ARU e as intervengdes estratégicas propostas para esta
area, encontra-se um conjunto de objetivos estratégicos e especificos que permitirdao a

implementagéo da estratégia de intervengdo, nomeadamente:

1. Valorizar do patriménio edificado como fator de identidade e afirmagédo do
desenvolvimento turistico;

2. Potenciar o desenvolvimento e a qualidade urbana;

3. Potenciar o equilibrio entre a paisagem urbana e natural;

4. Diversificar e potenciar uma ‘Oferta Urbana’ qualificada, a nivel de imagem, comércio,
servigo e sociabilidade;

5. Criar de dinAmicas para a fixagdo de populacao;

6. Dinamizar e articular das dindmicas culturais, sociais e econdmicas com o territério

regional e nacional.

A ARU proposta contempla ainda outros objetivos mais especificos que permitirdo a

implementagéo da estratégia de intervengdo, nomeadamente:

Melhoria do Sistema Urbano

» Garantir o equilibrio e a continuidade funcional entre a area que se propde reabilitar € a
sua envolvente;

» Promover a multifuncionalidade da area a reabilitar, privilegiando o uso habitacional,
comercial e de servicos;

* Aumentar as dindmicas e vivéncias da area a reabilitar, bem como as condigbes de
seguranga da sua permanente utilizagao;

» Melhorar as condi¢des de qualidade habitacional nos edificios mais degradados;
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* Criar dindmicas que apostam na fungdo residencial e na reabilitagdo dos edificios
habitacionais;
* Qualificar e diversificar o comércio local;

* Reforgar a dindmica empresarial.

Requalificacdo e Revitalizacdo do Parque Edificado Existente

* Reforgo na articulagao e dialogo entre os espagos ocupados e os espagos livres, por forma
a integrarem a volumetria e arquitetura dos edificios existentes;
* Reabilitagdo dos edificios degradados e funcionalmente desadequados;

» Adequacéo do edificado as boas condigdes de utilizagio e funcionalidade dos edificios.

Requalificacdo dos Espacos publicos e Espacos verdes

* Moderacdo na impermeabilizacdo do solo e promo¢ao da construcdo de areas verdes
publicas expressivas ao nivel da estrutura verde;

* Elaboragéo de novos programas de implementacgéao e requalificagdo de espagos exteriores
publicos tendo em conta o seu correto dimensionamento e distribuicao equilibrada por toda
a area em estudo;

* Recuperacao de fontes e tanques ainda existentes que se encontram atualmente num
estado degradado;

* Criacao de espacos verdes de uso publico de dimensdo adequada a estadia e lazer da
populagéao;

* Arborizacao e cuidados com o sistema arbéreo atual;

* Introdugao de mobiliario urbano adequado ou reposicionamento do existente.

Melhoria das Condicoes de Acessibilidade e Mobilidade

* Ajustar e qualificar o espago urbano da vila para todas as geragoes, a partir do conceito de
mobilidade para todos;

» Adaptar e adequar os edificios existentes as condi¢des de mobilidade e acessibilidade;

» Adaptar os espacos publicos as condigdes de mobilidade e acessibilidade, com criacéo e

redimensionamento de passeios, com rampas, € passadeiras sobrelevadas;
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» Pavimentagao com revestimentos adequados a acessibilidade de pessoas com mobilidade

reduzida.

Estacionamento e Circulacao Viaria

* Redefini¢ao e criagado de lugares de estacionamento;

* Introdugao de elementos que visam a acalmia de trafego;

« Sinalizacao horizontal e vertical;

* Introdugao de elementos que visem a seguranga do trafego, com prioridade a seguranca

nos percursos preferenciais da populacao escolar.

Apoio aos Particulares

* Incentivar os privados a reabilitagdo do seu patriménio, recorrendo a atribuicao de
beneficios fiscais, celeridade no processo administrativo e outros programas de apoio;

» Promover a reocupacao do edificado desocupado, através da adaptagao a novas fungoes,
dinamizando este mercado com programas de apoio ao arrendamento, atraindo novos
publicos;

» Potenciar um maior dinamismo imobiliario que possa permitir a entrada de novos atores.

Desenvolvimento do turismo

* Criar referéncias gastrondmicas, qualificar os produtos alimentares, tirando partido de
insercao em zona de produtos certificados;

* Aposta na produgédo de produtos regionais;

» Reforcar a divulgagéo e integragéo do Patrimonio cultural e natural nos roteiros regionais,

nacionais e internacionais.
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4. BENEFICIOS FISCAIS E INCENTIVOS MUNICIPAIS

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) estabelece a necessidade, no procedimento
de constituicdo de Area de Reabilitacdo Urbana, da definicdo do quadro de beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patrimonio e a garantia do acesso aos proprietarios
a apoios e incentivos fiscais a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagao

aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimonio cultural.

De acordo com o mesmo, cumpre ao Municipio de Ferreira do Zézere, estabelecer o conjunto dos
beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitagdo urbana que estejam associados a constituigao

legal da Area de Reabilitagdo Urbana de Ferreira do Zézere.

A atual proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana passa a integrar a zona este,
onde esté inserido o polo |l da Santa Casa da Misericordia, mantendo na totalidade o conjunto de
incentivos de natureza fiscal, nomeadamente, os associados aos impostos municipais sobre o
patrimonio e outros que decorrem da aplicabilidade da legislagdo em vigor relativa a matéria de
reabilitacdo urbana, bem como a atribuicdo de outro tipo de incentivos, nomeadamente de
natureza administrativa e procedimental, que o Municipio definiu na proposta de delimitagao

aprovada em Assembleia Municipal em 2015.
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MUNICIPIO DE FERREIRA DO ZEZERE
CAMARA MUNICIPAL

AVISO

Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Ferreira do Zézere —

Alteracao

Dr. Jacinto Manuel Lopes Cristas Flores, Presidente da Camara Municipal de Ferreira do Zézere,
torna publico, para os efeitos consignados nos termos do n.” 1 do artigo 13.° do Regime Juridico
da Reabilitacio Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.” 307/2009, de 23 de outubro, na
atual redacdo, que a Assembleia Municipal, em reunido realizada a 21/09/2018, deliberou
aprovar. por unanimidade, a Altera¢fio da Delimitacio da Area de Reabilitacio Urbana de
Ferreira do Zézere.

Mais se informa que, nos termos do n.* 4, do artigo 13.* do RIRU, os elementos que integram a
deliberagio da delimitagdo da drea de reabilitacio urbana estardo disponivels no Setor de Gestdo
Urbanistica desta Camara Municipal, em horario normal de servige das 9h00 as 13h00 e das
14h00 as 16h00, de segunda a sexta-feira, e na pdgina da internet da Camara Municipal de

Ferreira do Zézere, no sitio www.cm-ferreiradozerere.pt

Ferreira do Zézere, 08 de outubro de 2018

O Presidente da Camara

[Assinatura Qualificada)] Dioitaly signed by [Assinatura
. Qualificads] Jacinto Manuel Lopes
Jacinto Manuel Lopes  fricias Floree

Cristas Flores Dafe: 2018.11.12 09-30:34 +00:00
Location: Portugal

{Dr. Jacinto Manuel Lopes Cristas Flores)
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Proposta de alteragao da delimitacdo da ARU de Ferreira do Zézere

Camara Municipal de Ferreira do Zézere

ANEXO Il
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