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|. EnQuADRAMENTO

1. Introducgao

Hoje, vive-se um momento de salvaguarda do patriménio material e imaterial,
muito numa pespectiva turistica, e de investimentos turisticos, que embora preservem
tradi¢coes e lugares ainda ndo conseguem, muitas vezes, integrar a componente social
dos lugares desencadeando processos de gentrificagdo provocados pela excessiva

especulacao imobiliaria.

O repto da reablitacdo urbana passara muito pelo equilibrio dos sistemas
econdmicos, finaceiros, turisticos e sociais. Isto €, o caracter social e fisico do lugar
nao deve ser interrompido, no entanto, quando sao necessarias novas propostas
formais , devem estas ser compativeis com a pré-existencia do lugar, recusando

solugdes miméticas.

Nesta base de pensamento e de intervencdo, o municipio da Figueira da Foz
tem vindo a adotar medidas que apoiam ag¢des de reabilitagdo e regeneragao urbana,
com a elaboracgao e aprovacgao de programas estratégicos de reabilitacdo urbana, que
passaram a fazer parte das suas prioridades de acao no ambito da gestao urbanistica,
nao s6 nos seus centros urbanos da cidade, mas também nos nucleos urbanos das

zonas rurais.

Sendo um dos principais objetivos estratégicos municipais, o da reabilitacdo
urbana, também expresso em sede do novo Plano Diretor Municipal, através da
vontade de preservar os valores Patrimoniais identificados na Planta de Ordenamento
- Valores Patrimoniais e na delimitagdo da categoria dos designados Espagos Centrais
Tipo I, em solo urbano, em sede de Planta de Ordenamento — Classificagdo e

Quallificagcao do Solo, por se tratarem de “zonas significativas do ponto de vista do
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urbanismo e de arquitetura para a histéria dos respetivos aglomerados urbanos,
contribuindo para a valorizagao da imagem urbana, pelo que devem ser protegidas e

promovidas.”®

E com esta perspectiva, da reabilitacdo do edificado e do patrimonio material e
imaterial, mas sobretudo na fixagdo de gentes, promovendo a dinamizagao do lugar,
voltando a integrar alguns servigcos perdidos, renovando e vitalizando fisica e
socialmente o lugar, sem nunca perder o foco da sua identidade, que se pretende

promover a reabilitagdo do nucleo historico de Maiorca.

Resultante do estudo dos antecedentes de planeamento urbanistico para o nucleo
histérico de Maiorca, dos estudos efetuados pelo Gabinete Técnico Local (GTL) de
Maiorca, da anterior delimitagcao da area de reabilitacdo urbana da Vila de Maiorca?
do levantamento atual das infraestruturas publicas e do edificado em que foram
identificados o estado de conservacao, tipo de ocupacdo, usos, numero de pisos,
morfologia, tipologias e principais caracteristicas arquitetonicas e patrimoniais,
entendeu-se necessario proceder a uma delimitacdo que excede o limite previsto no
PDM, do Espaco Central de Tipo | e a delimitagdo da anterior ARU de Vila de Maiorca,
de forma a absorver a coeréncia da estratégia de reabilitagdo urbana que se considera

oportuna implementar.

Assim, propde-se a aprovacdo de uma nova Area de Reabilitacdo Urbana de
Maiorca e em simultaneo a aprovacgao da respetiva Operacao de Reabilitacao Urbana,
do tipo Sistematica, orientada por um Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana
(PERU), nos termos do artigo 33.° do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

(RIRU).

! Municipio da Figueira da Foz. Plano diretor municipal - Regulamento do plano. Aviso n.2 10633/2017, publicado
em Diario da Republica, 2.2 série — N.2 179 de 15, de setembro de 2017.
2 ARU da Vila de Maiorca — Aviso n2 7701/2014 de 3/7 — caducada a 19/6/2017
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2. Definigao de estratégia para o estudo da ARU

A importancia histérica no desenvolvimento do concelho da Figueira da Foz, do
nucleo antigo de Maiorca, dos seus valores patrimoniais, quer arquitetonicos e
urbanisticos, quer socioculturais e o avangado estado de degradagao e abandono do
seu edificado, revelam a importancia e urgéncia na delimitacdo de uma area de
reabilitagdo urbana que inclua este nucleo e promova a sua regenerag¢ao/reocupagao.

A semelhanca das outras trés areas de reabilitacdo urbana da cidade, a ARU de
Maiorca, tem como base as seguintes linhas orientadoras, critérios e conceitos:

Conceito de Valor: que se apoia nas qualidades e atributos que o territorio
apresenta, quer seja pelos seus valores arquitetonicos, historicos, culturais ou
urbanos.

Conceito de caréncia: revelada a partir de um evidente estado de degradagao dos
edificios e que necessita de um processo de reabilitagdo urbana, designadamente no
gue se refere as suas condigdes de uso, solidez, seguranga, estética e salubridade.

Conceito de estratégia: que tem em consideragdo as suas dinamicas,
impulsionando esta area num territério mais competitivo, com a estabilidade do

aglomerado populacional, introduzindo atividades socio econdmicas.

Partindo destes principios, iniciou-se o estudo detalhado do territério que se
organiza da seguinte forma:

e analise e caracterizagao historica;

e analise geografica;

e estudo do edificado relativamente ao estado de degradagdo, ocupacgao,
cércea e usos;

e dindmicas populacionais;

e valor patrimonial;

e infraestruturas;

e rede de acessibilidade e mobilidade.
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Depois do levantamento do edificado, da sua envolvente e das infrastrtuturas, do
seu atual estado de conservagao, tipo de uso, morfologias e tipologias, bem como das
suas principais caracteristicas arquitetonicas e paisagisticas, confirmou-se mais uma
vez que estamos perante um nucleo com elevadas caracteristicas patrimoniais e de
grande potencial para a dinamizagao de atividades econdmicas, culturais e artisticas
em meio rural.

Identificadas as dinamicas do espago publico, no que se refere a sua qualidade,
quer ao nivel da sua legibilidade e da sua fruicdo, como das suas insuficiéncias e
barreiras construtivas, como nas caréncias ao nivel das infrastrturas e mobiliario
urbano, procedeu-se a delimitacdo de uma area mais alargada que inclui, a partir
dessa analise, as principais zonas desaproveitadas (espacgo publico e privado) que
sendo melhoradas potencializam uma intervengao estratégica e dindmica, que
aproveitando os recursos existente, promove a sustentabilidade do nucleo urbano e

da sua tao rica envolvente natural.

Procedeu-se assim a delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Maiorca e
em simultaneo a elaboracao da respetiva ORU, sob a forma de Programa Estratégico

de Reabilitagdo Urbana de Maiorca — doravante designado por PERU MAIORCA.

3. Evolugéo histérica do nicleo de Maiorca

Para o levantamento, estudo e analise historica do nucleo historico de Maiorca,
foi importante recorrer ao relatério do plano de pormenor do centro histérico de
Maiorca, elaborado em 2002 pelo Gabinete Técnico Local (GTL) de Maiorca, criado a
1 de outubro de 2001 e posteriormente extinto, a Tese de Mestrado do Arqg.to Pedro
Taborda datada de 2006, trabalhos que muito contribuiram para o estudo e

conhecimento histérico e arquitetonico desta freguesia.
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“ O foral da vila de Maiorca foi dado em 1194 por D. Jodo Frois, confessor de
D. Dulce, mulher de D. Sancho I, que tinha doado esta terra juntamente com o Ervedal
ao Mosteiro de Santa Cruz. Segundo as /nformagées Municipais de 1721, Maiorca foi
despovoada por causa de uma notavel peste que houve em 1202, levando os seus
escassos moradores a unirem-se quanto ao governo secular ao concelho das
Alhadas. Em 1531 Maiorca foi arrendada juntamente com Redondos e Santa Olaia a
Francisco Lopes. Foi Couto da Universidade de Coimbra e por isso tinha Juiz
Ordinario, Vereadores, Almotacés, Escrivaes, Tabelides, Capitdes de Ordenancas e
outras autoridades confirmadas pela mesma Universidade.

Em 1771 o Couto de Maiorca passou a depender, no crime, do Juiz de Fora da
Figueira que nesta altura recebeu os foros de vila. Em 1834, Maiorca passou a ser
sede de concelho independente, com sua administragao, elegendo os respectivos
presidente e administrador, vereadores, escrivao e outros oficiais, pertencendo-lhe em
1839 as freguesias de Maiorca, Alhadas, Brenha, Ferreira e Quiaios.

A 31 de Dezembro de 1853, o concelho de Maiorca foi suprimido, passando a
pertencer por anexagao ao concelho da Figueira da Foz.

Remontam ao século Xlll as mais antigas referéncias em termos de edificado em
Maiorca, nomeadamente a existéncia de um claustro e de outra obra mandada fazer
na Igreja da Nossa Senhora da Graga nas Cruzes, embora ndo haja referéncias a
época de construcdo desta igreja. Na vila de Maiorca, em termos de investigacao ja
efectuada, sabe-se que onde se situa o Pago existiu uma ja antiga casa pertencente
a familia Coutinho e que foi adquirida em meados do século XIV por Jodo Vaz da
Cunha.

Na primeira metade do século XVI, sabe-se que foi construida a Igreja de S&o
Salvador de Maiorca, ficando completa em 1554 e que em 5 de Dezembro de 1530,
Roberto Anes de Maiorca adquiriu casas, currais € um arneiro no sitio da Corredoura,
que fica numa das actuais entradas da vila de Maiorca. Deste século também ha

referéncias a Fonte da Oliveira que se situa nos campos de Maiorca.

Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana de Maiorca | MAIORCA REGENERA



Do século XVII ha a referéncia a um rocio atras do Celeiro do Mosteiro de Santa
Cruz, a venda de algumas casas junto a Igreja de Maiorca, feitas pelo Mosteiro e a
existéncia de um Cemitério, nos terrenos dos Viscondes de Maiorca, junto a povoagao
das Cruzes. Segundo as /nformagées Municipais de 1721, Maiorca tinha 320 vizinhos
e tinha de limite Iégua e meia de comprimento e trés quartos de Iégua de largura, o
que corresponde aproximadamente a sete quildbmetros e meio de comprimento e a
trés quildbmetros e setecentos e cinquenta metros de largura (se tais medidas
apresentadas forem correctas).

Ao longo do século XVIII, é de referir a construgdo do Pago de Maiorca e da
Capela do Senhor da Paciéncia, assim como a existéncia de um Hospital de S.
Sebastido que, segundo as /nformagbes Municipais de 1721, servia para recolher
peregrinos e necessitados, embora ndao se saiba quando foi fundado. Segundo
testemunhos orais que foram passando de geragdo em geragao, localizava-se na
actual Rua do Hospital. Para além destes edificios, foram aparecendo pontualmente
algumas casas, das quais nao ha certezas, em termos de épocas. Remontam ao
século XIX as maiores referéncias ndo s6 em termos de edificado, como é o caso do
Palacio Conselheiro Lopes Branco, mas também em termos de estradas, cujos nomes
aparecem referidos nas escrituras consultadas.

Deste modo, € possivel verificar 3 eixos principais em Maiorca, denominados de
Ruas Publicas, pois eram estradas por onde passava o trafego que ia da cidade de
Coimbra a vila da Figueira. Estamos a falar das actuais Rua do Palacio e Rua da
Igreja. A outra estrada publica, era a que ligava Maiorca ao campo e corresponde as
actuais Ruas da Uniao Filarménica Maiorquense e do Cantarinhal. O trocgo, junto a
Maiorca, da actual estrada nacional 111 aparece referido como Estrada
Macadamizada, um sinal de que o moderno método do mac-adam, vulgarizado pelo
Liberalismo, também chegou por estas terras.

Na Maiorca do século XIX, ha que referir a existéncia de equipamentos como

um Tribunal, um Notariado, um Teatro, um Clube/ Casino que em 1907 se tornou em
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Teatro3, uma Sociedade Filarmdnica Maiorquense, duas farmacias/boticas, duas
Fontes (a das 7 Bicas e a Fonte Nova) e uma Cadeia, sendo esta possivelmente
anterior ao século XIX. Para este desenvolvimento da vila no século XIX, ndo deve
estar alheio o facto de Maiorca, apos a reforma administrativa de 1834, ter-se tornado
sede de concelho independente, com sua administracao prépria. Durante este século
existiam ainda equipamentos ligados a actividade agricola e /ndustrial como um lagar
de azeite, alambiques de aguardente, fundigbes, fabricas (de louga, de vidros, de
paleame, de pilar de arroz e de moagem), oficinas (de serralheiro, ferreiro e de serrar

a vapor), minas (de carvao e de pedra), moinhos de vento e de agua, etc4.”

3 Gazeta da Figueira, 20 de Margo de 1907.

4 Aparecem referidos nos Inquéritos e mapas estatisticos recebidos de regedores de pardquias e juntas de
freguesia nos anos de 1841-1936 e 1838- 1934.

3 Taborda, Anténio Pedro, Tese de Mestrado: Conservacéo e Restauro Palacio Pedro
Branco. Escola Livre de Oficios / Residéncia: Um projecto comunitario de desenvolvimento
sustentavel. FAUTL,2006.
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[. Proposta de delimitagdo da ARU de Maiorca

1. Estratégia de delimitagao

A estratégia para a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de
Maiorca, a ARU de Maiorca, tem como base as conclusdes retiradas do estudo
subjacente a delimitagdo, nomeadamente no que diz respeito ao da imagem do lugar,
espaco publico, trabalho de campo na avaliagao do edificado, com o preenchimento
de fichas onde consta toda a informacao de cada imével e levantamento fotografico
atual.

Desta forma, podemos identificar os principais fundamentos e critérios que
resultam na proposta de delimitagdo da ARU, de forma a garantir a valorizagéo e o
uso mais sustentavel do territério natural e artificial:

¢ aidentificacdo do nucleo histérico da Vila de Maiorca, que concentra parte da
historia e memodria local a qual importa preservar, reabilitar e valorizar;

e a necessidade de desenvolver uma operacao planeada através da renovacao
das infraestruturas e requalificacdo do espacgo publico, dotando o territério de
espacos que potenciam a permanéncia e a fixagao de pessoas, como medida
de alavancar a reabilitacao urbana;

e a pertinéncia da requalificacdo dos equipamentos culturais e do seu espaco
envolvente, reforgcando nao so6 o espacgo publico, mas também a divulgacao das
atividades e lugares mais importantes;

e a necessidade de atribuir incentivos financeiros e beneficios fiscais para
promover a reabilitacdo dos edificios privados que se encontram em mau
estado de conservacao;

e anecessidade de rejuvenescer uma area tado importante ao nivel da paisagem

e do ambiente, através de medidas de atragcao e renovacgao;
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e a transformacgdo de um sistema de infraestruturas obsoleto, numa area de
modos suaves, em seguranga e conforto para os seus habitantes;

e a necessidade de estabelecer uma ligagao estreita entre o nucleo urbano e a
natureza, num contributo positivo para a tdo aclamada politica de
sustentabilidade local.

De uma forma geral, pretende-se que a ARU de Maiorca inclua para além dos
edificios e patriménio notavel, as infraestruturas, os equipamentos de utilizagao
coletiva e os respetivos espagos verdes naturais envolventes.

O fator diferenciador desta ARU relativamente as ja aprovadas (Figueira, Buarcos
e Tavarede) € principalmente o da revitalizagdo de uma area com pouca densidade
populacional e envelhecida, em que a maioria dos edificios se encontram devolutos.
O objetivo € a criacdo de uma estrutura direcionada para a vertente turistica,
educacional e artistica, para que possamos dinamizar este nucleo, de forma a ser
atrativo a um maior numero de cidadaos.

Pretende-se assim que a ARU de Maiorca seja um espag¢o de renovagao e de
sustentabilidade.

A proposta que se apresenta, tem como base quatro abordagens fundamentais:

a. Os pontos notaveis.

Os pontos notaveis da area de Maiorca, como € o Pago de Maiorca e edificios a
ele associados, Fonte da Oliveira, Casa da Baia, Palacio Conselheiro Branco,
Capela do Senhor da Paciéncia e Py

Igreja de Sao Salvador. Estes

edificios sdo importantes na analise

do territério em causa, porque para ° ©

aléem do seu valor arquitetonico e

cultural, foram e sao também

importantes centros dinamizadores e

de atracdo de pessoas, sendo
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relevantes na analise e na implementacao da estratégia de reabilitagcao, incluindo

a do espaco publico envolvente aos mesmos.

b. Valores patrimoniais.

Os valores patrimoniais promovem e reforcam a identidade e a competitividade

local, sobretudo no que diz respeito ao sector cultural e turistico. Os elementos

analisados sao os referenciados na
carta do patriménio inserido no PDM,
recentemente aprovado e que numa
l6gica de estratégia de reabilitacao
urbana, devem ser respeitadas as
suas caracteristicas arquitetonicas,
morfoldgicas, volumétricas,

cromaticas e integracao na

envolvente.

c. Andlise do lugar.

=y

Na estratégia de delimitacdo da ARU de Maiorca, foram considerados pontos,

enfiamentos visuais e
panoramicas, que devem fazer
parte da estratégia de reabilitacao
urbana, de forma a serem
destacados e valorizados os
enfiamentos visuais que
contribuiem a um  melhor
entendimento da singularidade da

identidade do lugar.

D
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d. Infraestruturas.

Para a delimitacdo desta ARU, foram consideradas as vias estruturantes e as
fortes ligagdes desta area, tal como é a ribeira de Maiorca. A estratégia passara
pelo seguro e facil acesso a essas vias e permitir que dentro do nucleo hajam
modos suaves de circulagdo, que permitam uma fruicdo mais harmoniosa e ao

aproveitamento das respetivas potencialidades ecoldgicas e patrimoniais.

2. Estudos de caracterizagdo morfotipolégica

A. Valores patrimoniais em presenga

Retirando da Carta de patriménio e da arqueologia recentemente elaborada no
ambito do processo de revisdo do Plano Diretor Municipal da Figueira da Foz, anexa-
se a lista do patriménio classificado e referenciado constante do Anexo |, destacando-

se 0s seguintes:

e Pacgo de Maiorca — O Pago de Maiorca, localizado no Largo do Pago, erigido no
século XVIII, foi construido para casa de habitacdo. Atualmente classificado
como imovel de interesse publico, foi alvo de interven¢des com o objetivo de
dotar o mesmo de condi¢des para estabelecimento turistico.

Trata-se de um edificio composto por 2 pisos, de planta retangular.

Estruturalmente é constituido por 3 corpos perfeitamente definidos e divididos
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por pilastras. O seu interior & constituido por varias salas, de grande
importancia e todas diferentes ao nivel da decoracgao: sala nobre, sala do papel,
sala romantica, sala nova e sala de D. José. Tem ainda o quarto de hospedes,
a cozinha e ainda uma pequena capela. O pacgo seria rodeado de jardins
inspirados nos jardins francesas setecentistas com composi¢cdes geométricas

e labirinticas.

Palacio Conselheiro Branco - Localizado no Largo conselheiro Branco,
atualmente pertence a Camara Municipal da Figueira da Foz, tem uma
arquitetura civil dos finais do século XIX. Pensa-se que o mestre das obras tera
sido André de Assuncao. O edificio ja teve varios usos, nomeadamente uma
escola primaria de freiras em 1944, um consultério médico, uma cresce, de
apoio as familias dos trabalhadores do pago e ainda sede da sopa dos pobres.
Foi ainda aquartelamento da Guarda Nacional Republicana, atualmente
utilizado pela associagdo Fernao Mendes Pinto.

O seu estado de conservagao € mau, com abatimento de pisos em algumas
zonas, cobertura danificada e caixilharias em péssimo estado de conservacgao.
O edificio possui uma lanterna sobre o telhado, correspondente a uma claraboia
no interior, que ilumina uma grande escadaria que da acesso ao andar nobre,
superior, cujas paredes
apresentam pinturas de
fundo rosa e verde. E de
destacar as pinturas a
trompe l'oiel, que revestem o
interior da claraboia e que
atualmente se encontram

em mau estado de

conservagao.
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¢ |greja Matriz de Maiorca — Datada de 1554, a Igreja Matriz de Maiorca, dedicada
a Sao Salvador, tem fachada simples, com front&o triangular e torre sineira a
esquerda. Sabe-se que construcdo desta igreja teve varias fases, sendo o
corpo da igreja a primeira
fase de construgéo, depois
a capela-mor e sO6 mais
tarde a torre sineira.
Ao longo dos anos, o
edificio foi sofrendo
diversas alteragdes e
intervencgoes, tratando-se

hoje de uma igreja de

caracteristicas renascentistas, patente na harmonia e no equilibrio das

proporcdes arquitetdnicas.

e Casa da Baia - Localizada na Rua do Norte, trata-se de um edificio de
arquitetura privada datada do século XVII, atualmente uma habitacdo. Pensa-
se que a casa tenha pertencido ao mosteiro de Santa Cruz. A estrutura da casa
€ do seculo XVII, mantendo-se quase integra, tendo sido mais tarde
acrescentados alguns ornamentos de grande valor do periodo do Barroco.

A casa é composta por planta retangular de dois pisos. Com 4 alas regulares
de volumetria articulada, com um patio retangular central. A cobertura é de 2
aguas. A fachada posterior tem em

toda a largura uma varanda com 13

metros de comprimento por 3
‘l

iy
.\'

m
metros de largura. Através desta g
varanda pode observar-se o0s

campos do baixo mondego.
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B. Estado de conservacao dos edificios

Relativamente ao edificado, 47,8 % encontra-se em razoavel/médio estado de
conservagao ou apresenta indicios de alguma degradacao.

Conforme se pode observar nas plantas de estado de conservacao e estado de
ocupacao, dos 387 edificios inseridos na proposta de delimitacdo da ARU, conforme
levantamento efetuado por observacgéo direta do exterior, 76 encontram-se em mau
estado de conservacao, 185 em razoavel estado de conservacdo, 13 em péssimo
estado, tendo sido 11 edificios demolidos € em 5 edificios encontram-se a decorrer
obras. Apesar de 68,2 % dos edificios terem sido construidos ha menos de 30 anos,
revelam indicios de degradacdo e os restantes, com mais de 30 anos, sao
maioritariamente edificios degradados, mas com valor histérico, arquitetonico e
cultural, o que por si representa um fundamento possivel para o um eventual

financiamento a sua reabilitacdo no ambito desta ORU.
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De acordo com os os “Censos de 2011”, a ocupagao populacional e habitacional

na area delimitada na ARU de Maiorca, esta de acordo com a seguinte tabela:

2002* 2011
N.° % | N.° %
Populagao residente 415 - 367 |-
Populacédo e .
] Familias 146 |- 158 |-
Familias
Dimensao média da familia 2,8 |- 2,3 |-
Total 247100 % |238|100 %
_ 146 59,1 % | 158 | 66,38
Alojamentos L _
- Residéncia habitual %
familiares _
o Segundo alojamento 45 |18,2% |65 (27,3 %
classicos
56 22,67 |15 [6,3%
Vagos %
N.° de aloj. familiares classicos / edificio |- - 15 |-
o - - 166 | 69,74
Edificios
Com mais de 30 anos %
- - 67 |28,15
Com menos de 30 anos %

*Dados relativos ao levantamento efetuado pelo GTL em 2002

Atendendo ao elevado numero de segundos alojamentos, verificamos mesmo

assim que se trata de uma zona de ocupacgao habitacional. Aqui se destaca a

existéncia de 27,3% dos fogos, de segunda habitacédo e ainda a existéncia de quase

84 edificios devolutos, fator que constitui um desafio a desejada reabilitagdo ou

mesmo re-habitacao.

Com base em levantamento mais atualizado e efetuado pelos servigos técnicos

da Camara Municipal da Figueira da Foz, constata-se, que 83,7 % dos edificios,

percentagem que corresponde a 324 habitacdes, tém uso habitacional no rés do chao,
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contrariando um pouco a percentagem de ocupacgao de outros nucleos do territério do
municipio, como por exemplo os das ARU da cidade, onde se verifica 0 uso
predominante de comércio/servigos.

Em relacédo a distribuicdo da populagcdo por sexos, verifica-se hoje em dia um
predominio da populagdo do sexo feminino em detrimento da populagdo do sexo
masculino, situacao esta em tudo semelhante a do restante concelho. Verificam-se
também sinais evidentes de envelhecimento da populagao e uma diminuta renovacgao

das geragoes, fendbmeno de novo idéntico ao que se passa na area concelhia.

D. Atividades Econdmicas/Culturais

A analise do tipo de uso predominante no nucleo de Maiorca sera direcionada ao
uso habitacional. O numero de edificios destinadas a uso habitacional é de 324, ao
uso comercial e de servicos foram identificado 12 e destinados a servigcos publicos
existem apenas 2.

Temos ainda 10 % de edificios com diversos usos, nomeadamente arrumos,
cozinhas, arrecadacgdes, anexos agricolas, adegas, garagens e armazéns.

Salta a vista uma caracteristica do nucleo histérico de Maiorca, o elevado numero
de edificios cuja finalidade € a de uso geral, de apoio a atividades agricolas do tipo
tradicional e familiar, cujos produtos se destinam quase na totalidade ao consumo

local, onde sobressaem exploragdes de pequenas dimensoes.

E. Estrutura urbana

O aglomerado de centro historico de Maiorca apresenta caracteristicas de um nucleo
urbano compacto e organico envolvido por varios tecidos urbanos, nem sempre bem

definidos, e em constante dialogo com a paisagem envolvente — 0 campo e a agua.
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A malha urbana do nucleo de Maiorca apresenta uma forma organica, na sua
generalidade, rodeada por espagos de grandes dimensdes — quintas - com pouca
densidade de construgdo, que limitam e Ilimitaram ao longo do tempo o
desenvolvimento e crescimento do tecido urbano. Paralelamente existe um elemento
natural - linha de agua — que circunda, igualmente o aglomerado urbano do centro

historico de Maiorca.

No que diz respeito a relagédo da estrutura
viaria com o tecido urbano construido, &
nitida a influéncia que os eixos de
penetracédo no referido aglomerado atual,
bem como os eixos secundarios ai
existentes, tém na formacao de tipologias
de caracteristicas diferentes dessa
mesma malha. Desta forma surgem ao
nivel dos espagos publicos nao
construidos relagdes morfotipologicas
diferentes, consoante resultem do cruzamento de vias ou sejam elas a propria

expresséo desses mesmos espacos.

Quanto aos quarteirdes, a sua caracterizagao corresponde a diferentes tipologias,
nomeadamente: quarteirdes compactos de forma trapezodal sem esp¢o livre no seu
interior; quarteirdes fechados de forma organica com espaco livre no seu interior ou
ainda na mesma formacgao tipolégica, mas com os logradouros preenchidos por
construcdoes diversas que servem de apoio e complemento ao uso do edificio principal.
E possivel observar a existéncia de muitos becos sem saida, que d&o acesso ao
interior dos quarteirdes, cuja forma € organica, e a zonas nao edificadas de
caracteristicas agricolas, cujos limites nao estao definidos.

Assim, quanto a estrutura edificada e divisdo de propriedade, encontramos varios
prédios/parcelas de dimensdes e contornos irregulares.
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Relativamente as fragilidades da malha urbana, no que diz respeito a sua tipologia
e materialidade, existem alguns fatores que dificultam a mobilidade no espaco publico

e a sua qualidade, nomeadamente:

— presenga de espacos subaproveitados e devolutos;

— solugdes que favorecem a circulacao de veiculos em detrimento da circulacio
e estadia pedonal,

— conflito no atravessamento de pedes;

— utilizagao abusiva com o estacionamento de viaturas;

— degradacao de pavimentos;

— pavimentos inadequados a circulagao pedonal;

— cotas de soleira inferiores a cota do passeio;

— mobiliario urbano degradado, absoleto e insuficiente;

— inexisténcia de coletor de aguas pluviais e de sarjetas em determinados locais;

— infraestruturas publicas com cabelagem a vista junto das fachadas dos
edificios;

— largos onde a fungéao é a circulagao e nao a estadia;

— cruzamento de eixos que constituem em alguns casos o conflito automovel;

— passeios incompletos e de pequenas dimensodes;

— localizagao inadequada dos postes de iluminagao publica.

O edificado da Vila de Maiorca € maioritariamente constituido por edificios de piso
térreo e de primeiro andar, onde na maior parte € aproveitado o desvao do telhado.
Tendo em consideragdo que no nucleo de Maiorca, devem ser mantidas as
caracteristicas da malha urbana e preservadas as caracteristicas arquitetonicas do
edificado, importa assim distinguir quais sao essas caracteristicas.
De forma geral o edificado desenvolveu-se ao longo de ruas estreitas e
organicas. Constata-se que a maior parte dos edificios (210 em 387), tem cércea de
2 pisos, sobretudo na zona mais antiga. Assim como o numero de imoveis compostos
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de apenas rés-do-chao é também significativo (173 em 387), o que traduz a pequena
dimenséao urbana deste nucleo

Sobre a forma, geometria e tipos de materiais de revestimento das coberturas
dos edificios, o desigando 5° Algado, pode concluir-se que na sua grande maioria, 0S
imoveis possuem cobertura inclinada de varias aguas e em telha de barro vermelha
tipo marselha. Esporadicamente € observado a existéncia de coberturas com
materiais do tipo chapas de fibrocimento, chapas translucidas entre outros matérias,
e cujos edificios correspondem a construgdes anexas, mas de menor valor

arquitetonico.

F. Infraestruturas e espacgos verdes

Os espacos verdes inseridos na delimitacdo desta ARU, ndo sdao em numero
elevado, pelo contrario, o nucleo é que se encontra rodeado de espacos verdes, que
apesar de estarem fora da area, s&o eles que caracterizam este nucleo e que o
diferenciam de outros.

A existéncia de alguma ruralidade, permite a Maiorca, ter uma linguagem de
espacos ainda virgens, o que constitui uma potencialidade. Existe também uma linha
de agua, que atravessa este nucleo, criando zonas de bastante biodiversidade a

preservar e a melhorar.

Relativamente a ribeira de Maiorca, € necessario encontrar e/ou criar novos
espacos publicos na envolvente desta estrutura, mas qualificando os espacgos vazios
existentes. A ribeira deve ser incluida na definicdo do novo sistema urbano e permitir
a comunicagao de forma a construir uma nova estrutura verde que dé continuidade ao
sistema ambiental existente das quintas do Pago e da Baia e sobretudo, funcionar
como continuidade do sistema natural, estendendo assim a estrutura verde aos

espacos urbanos.
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Existem varias pragas publicas, nomeadamente o Largo do Pago, Largo
Conselheiro Branco, Largo Actor Dias, Largo de Camdes, Largo da Igreja e ainda o
Largo da Rua do Cantarinhal, que carecem de requalificagdo e regeneracéo, tendo
em consideragao o seu atual estado de abandono, degradagao e nada apelativo a
permanéncia de pessoas nesses locais, outrora, pontos de encontro dos seus

habitantes e visitantes.

No que se refere as
varias infraestruturas
publicas, designadamente as
de saneamento doméstico e
pluvial, sofreram sucessivas
intervengdes ao longo dos
anos, apresentando diversas
tipologias. As infraestruturas

elétricas e de

telecomunicagbées sao aqui

como na maior parte dos centros histéricos, um paradigma da ma atuacao das
entidades abastecedoras, continuam a desenvolver-se como um emaranhado de fios
e cabos aéreos, que nao dignificam a imagem arquitetonica do edificado e
desmotivam a sua conservacgao por parte dos proprietarios.

Os problemas identificados nos espagos de uso publico residem sobretudo no
desgaste dos materiais, desniveis de pavimento e reparagdes pontuais inadequadas;
na falta de continuidade e melhoria dos percursos pedonais; na falta de mobiliario
urbano qualificado e devidamente integrado; na auséncia de estacionamento, devido
também a existéncia de ruas com perfil demasiado estreito, dificultando também a

circulagao de veiculos e pessoas.
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G. Sintese e analise do nucleo

A partir dos estudos efetuados para caracterizar a area de intervengao, foi

identificado um conjunto de fragilidades e de potencialidades:

Fragilidades:

— grande numero de edificios devolutos;

— edificado na sua maioria em mau e médio estado de conservagao;

— existéncia de construgcdes dissonantes, sobretudo edificios anexos a
construgao principal,

— existéncia de iméveis com elementos dissonantes, por falta de
acompanhamento técnico, devido a intervencbes posteriores a construcao
original;

— area reduzida de parcelas nos quarteirdes centrais;

— densidade dos quarteirbes centrais com a excessiva ocupacao de logradouros

e com consequentes problemas de salubridade.

Potencialidades:

— existéncia de patrimoénio arquiteténico com elevado valor;
— equilibrio volumétrico do edificado;

— nucleo urbano consolidado;

— importancia histérica;

— relagcdo com a natureza,

— Largos com possibilidade de vivéncias;

— memoria e identidade.
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3. Proposta de limite da Area de Reabilitagdo Urbana.

A Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Maiorca, terd uma area de 25,81 ha e

com um total de 387 imoveis.

Propdem-se assim, que a ARU de Maiorca assuma as seguintes fronteiras:

Limite Norte, inicia-se na Rua Dr. Uriel Salvador, antiga E.N. 111, abrangendo
a sede da Cruz Vermelha pela Rua de Sao Joao.

Limite Nascente, contornara os terrenos da “Casa da Baia”, ao longo da linha
de agua até a Rua da Cantarinha.

Limite Sul, com inicio na Rua da Cantarinha, envolve todo o edificado até ao
ponto mais alto da Rua do Castelo, incluindo o edificio sede da Filarmonica
Maiorquense e todos os edificios até ao limite do Algado Posterior da Rua dos
Lavradores até a Rua da Espinheira

Limite poente, o limite fecha contornando toda a propriedade do Pacgo de
Maiorca, até ao lavadouro e dai até ao encontro com a Rua Dr. Uriel Salvador,

antiga E.N. 111 novamente.
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Com esta delimitagdo conseguir-se-a:

¢ integrar o nucleo edificado mais antigo, historicom, com maior valor patrimonial
e cultural.

e abranger uma grande parte de area verde envolvente ao nucleo, que permitira
delinear na estratégia algumas solugdes que ultrapassem o0s problemas
encontrados na fruigdo do espago publico e, dinamizem o0s percursos
alternativos de modo suave.

e possibilitar o apoio efetivo a reabilitagdo urbana, onde € realmente necessaria
e onde se verifica a caréncia e revitalizagao do espaco, quer no patriménio
arquitetdénico, quer nas infraestruturas e respetivo espaco publico.

e absorver a totalidade do tragado viario alternativo, existente a Norte da ARU,
permitindo que a sua execugao usufrua do quadro dos beneficios e incentivos

fiscais, e de um eventual financiamento através do Portugal 2020.
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I, Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana — PERU

A abordagem do enquadramento geografico, histdrico, urbanistico e
socioecondmico da area delimitada para a ARU de Maiorca, pretende contribuir para
um conhecimento mais rigoroso do desenvolvimento deste espago urbano até ao
momento atual, bem como avaliar as suas fraquezas e potencialidades.

A identidade e singularidade de Maiorca permite que se evidencie como um
importante destino turistico rural, mas também permite destacar-se em outras
vertentes, como o patrimoénio cultural e principalmente o patriménio natural.

A dinamizagao e requalificagao do nucleo historico, area de grande sensibilidade,
necessita de medidas sustentadas e dinamizadoras que promovam a fixagdo de
pessoas.

A estratégia delineada para a reabilitacdo da ARU de Maiorca, visa colmatar as
deficiéncias do edificado, do espaco publico e das suas acessibilidades.

Com base nessas premissas, € delimitada uma zona de intervencao para a
area de reabilitacido urbana que se define pela natureza, caracteristicas, interesse
relevantes dos edificios conjuntos e estrutura urbana, que representam o reflexo da
memoria de um coletivo que importa salvaguardar, valorizar e requalificar.

Requalificar e revitalizar este nucleo, tornando-o “vivo” e acessivel, ndo s6 na
promog¢ao da melhoria da qualidade de vida dos seus residentes, € também
importante para, do ponto de vista cultural e turistico, passar a ser referéncia na cidade

e na regiao.
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OBJETIVOS GERAIS

Preservagao da memobria local

Valorizagcao dos aspetos patrimoniais, no intuito de promover e reforcar a
identidade e a competitividade local, sobretudo como polo cultural e turistico;
reforgar a importancia dos elementos arquitetdénicos de relevante valor como
atragao local,

reconverter os edificios mais significativos, outrora publicos e/ou de utilizagao
coletiva, que se encontram abandonados e/ou devolutos ou em mau estado de

conservagao.

Regeneracgéao do espago publico

Melhorar as condicbes de circulagdo para pessoas com mobilidade
condicionada;

melhorar as acessibilidades viarias, tendo em consideragdao a melhoria dos
percursos pedonais, dando preferéncia aos modos suaves;

revitalizar pragas e outros lugares de permanéncia da populagdo no espaco
publico;

criar novos espacos publicos que promovam novas atividades e que se tornem

mais atraentes a mais populacido e mais dindmicas publicas.

Reabilitagdo do edificado

Recuperar a fungao habitacional no nucleo histérico de Maiorca;

incentivar a reabilitacdo do patriménio histérico, arquitetonico e paisagistico,
nomeadamente dos edificios referenciados em sede de PDMFF,;

incentivar os privados a reabilitar o seu patriménio, através de beneficios fiscais
e acesso a outros programas de financiamento;

promover a reabilitagdo integrada, de modo a respeitar a homogeneidade das

intervengoes e eliminando progressivamente os elementos dissonantes.

Programa Estratégico de Reabilitacio Urbana de Maiorca | MAIORCA REGENERA



28

D. Revitalizagdo do nucleo

Afirmar a capacidade do nucleo de Maiorca,

garantir a qualidade de vida e sustentabilidade dos espagos urbanos;

criagao de espagos ancora;

promover e atrair investimento em espacos reabilitados;

melhoria das condi¢gdes de utilizacdo do espaco publico;

realizagdo de algumas intervengdes ao nivel de percursos que unam o nucleo

de Maiorca ao espaco rural envolvente.

E - O reforgo da atividade urbana

A fixacdo da populacdo de origem e a atracdo de novos residentes,
nomeadamente jovens;

0 equilibrio da estrutura etaria e social dos residentes;

a melhoria das vivéncias urbanas;

a diversificagao e dinamizagao de comércio tradicional, com melhoria de oferta;
a melhoria da rede de equipamentos e servigcos de proximidade e aumento da
qualidade na prestacao de servigos;

a diversificagao cultural, social e econémica do tecido urbano existente;

a dinamizacéao do turismo e das atividades de lazer;

o reforgo da centralidade e da sua ligagao as areas envolventes;

0 aumento da competitividade da cidade na Regiao.

F — A salvaguarda do patriménio cultural

A valorizagao e promogéao do patrimonio edificado e das atmosferas urbanas;
a afirmacgao dos valores identitarios e culturais e respetiva divulgacao;

a salvaguarda e valorizagao da cultura arquitetonica, urbana e paisagistica
(pela sensibilizagao e formagao dos cidadaos);

a classificagao de imoveis com interesse relevante para o Municipio.
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G - A requalificagao das infraestruturas publicas

O aumento dos espacos de uso publico e pedonal e de permanéncia ao ar livre
(pragas);

0 aumento dos espacos verdes e de atividades desportivas e de lazer;

a renovagao de pavimentos e a reformulagdo do mobiliario urbano;

a eliminacao de barreiras arquitetonicas no espaco publico;

a alteragcao do padrao de mobilidade, com redug¢ao da presenga do automovel;
a criacao de bolsas centrais de estacionamento, com cobertura equilibrada do
espaco urbano;

a reabilitacao dos equipamentos e edificios publicos;

a reabilitacdo das redes de infraestruturas publicas, com preponderancia por

sistemas enterrados.

2. OBJECTIVOS ESPECIFICOS:

Garantir a protegao do patrimoénio arquiteténico e promover a sua valorizacao;

Reabilitaggo do antigo o Palacio Conselheiro Branco, através da
implementagao deprograma alternativo a ideia sectorial de ocupacgao turistica
retomar o projeto da Escola de Oficio/Residéncia elaborado pelo arg.to Pedro
Taborda, impulsionando a preservagao do

conhecimento  local
das artes construtivas

e atraindo a

populagao jovem,;
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e Conclusao da obra inacabada do Paco de Maiorca,
de forma a conferir as necessarias condigdes para
funcionar como  estabelecimento turistico,

designadamente para “hotel de charme”;

e Reabilitar a chamada “casa do jardineiro” na o
entrada do nucleo para um espaco destinado a
divulgagcdo da histéria do lugar, dos novos

a

percursos e para a partilha de bicicletas.

e Reabilitagdo da antiga fabrica de descasque de
arroz, para uso como espago co-working. Neste
sentido, procura-se a atragdo de novos

investimentos privados para O nucleo e que

desencadeiem postos de trabalhos que conduzem a

fixacdo e aumento da populacgao.

e Promocédo de percursos pedestres, a
ligar o nucleo de Maiorca aos campos de
arroz do Baixo Mondego, com ligagao a
importantes  lugares  arqueoldgicos,
promovendo o desfrutar da natureza e a
valorizacdo dos elementos de valor

patrimonial e arqueolégico que se

encontram ao longo dos percursos;
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- ponte do barco (VA70 no ANEXO do regulamento do PDMFF);

- ponte das 5 portas (com a designacéo VA85 no ANEXO do regulamento
do PDMFF);

- ponte do arco (com a designag¢ao VA86 no ANEXO do regulamento do

PDMFF);

- Estrada Real (com a designagdo ZA24 no ANEXO do regulamento do

PDMFF);

- Quinta de Féja (com a designacdo ZA17 no ANEXO do regulamento do

PDMFF);

- Santa Olaia e Farrestelo (com a designacao ZA13, VA64, VA8, VA83no
ANEXO do regulamento do PDMFF);

- Pontes de Maiorca (com a designacao Im707 no ANEXO do regulamento
do PDMFF);

- Fonte da Oliveira (com a designagao Im645 no ANEXO do regulamento
do PDMFF);

- Capela e ponte de Santa Olaia (com a designacao Im557 e Im558 no
ANEXO do regulamento do PDMFF).

e Promover a reabiltacdo do edificio sede da _\
Sociedade Filarmoénica Maiorquense, com a

implementacgao de boas condigdes de acessibilidade

)
e uma area de estacionamento dedicada; = %
""" ,‘ \"
e Renovar o Largo do Paco de Maiorca, Largo J >
,."‘-/ \\
Conselheiro Branco, Largo Actor Dias, Largo de \
o) ™

Camdes, Largo da Igreja e ainda o Largo da Rua do o \
Q

Cantarinhal;
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¢ Implementacado de percurso pedestre junto ao ribeiro de Maiorca a partir do
lavadouro, passando pela area verde do Palacio, atravessando a Rua do
Palacio até a antiga fabrica de descasque de arroz e depois até a casa da Baia.
Acédo que se considera primordial para articular e interligar de forma atrativa e

ecologica todo o nucleo de Maiorca ;

e Criacdo e melhoramento de
bolsas de estacionamento, de
forma a incentivar o uso dos
percursos pedonais ou clicaveis e
a reducao de circulagao
automével em ruas de perfil

estreito, que atualmente

comprometem a sua normal
circulacao;
- uma zona de estacionamento designada por P1, Junto ao cruzamento da

Rua Dr. Uriel Salvador com a Rua da Igreja;
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- melhoria da bolsa de estacionamento do parque de merendas junto ao
lavadouro designada por P2,

- uma zona de estacionamento designada por P3, na rua da Espinheira,

- uma zona de estacionamento designada por P4, junto ao Palacio de

Conselheiro Branco.

¢ Requalificacado de ruas para um perfil de “rua amigo do pe&o”, de nivel e com

material que permita a reducao da velocidade dos veiculos. Introdu¢ao de calha
central para infraestruturas, que permita a reparacao das mesmas sempre que
necessario, sem corte e danificagado do pavimento, nomeadamente as ruas:

— Rua do palacio,

— Rua das Flores;

— Ruas das Rosas;

— Rua dos Albardeiros;

— Rua dos Lavradores;

— Rua do Hospital;

— Ruada Igreja;

— Rua das Mercés;

— Rua da Uniao filarmoénica Maiorquense;

— Rua da Esperancga;

— Rua da Caridade;

— Rua do Cantarinhal.

¢ Reabilitagao da linha de agua com a consolidagao e limpeza das suas margens,

a ribeira de Maiorca constitui um elemento importantissimo para o equilibrio

ambiental e consciencializagéo ecoldgica da populagao deste nucleo;
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Promover a abertura de novos trogos que /V\g
\
permitam dar continuidade aos becos sem / A
saida, melhorando a circulagdo pedonal /
dentro do nucleo, designadamente na Rua 5"/

das Mercés e Rua Tras do Celeiro; /\

Promover um projeto singular de “Arte urbana” e o uso de outras fachadas
tamponadas ou de empenas cegas de prédios, devolutos ou ndo, para a pratica

de arte urbana;

Utilizar materiais na reabilitagdo de vias, que permitam a sua manuteng¢ao ao
longo do tempo e ndo a sua integral substituicdo, face as sucessivas
intervengdes, com a escolha de materiais tipolajetas ou calgada a portuguesa

e calhas técnicas para evitar a cabelagem nas fachadas;

Implementar iluminagéo adequada para permitir o uso pedonal noturno e adotar
a solucao de ecopontos enterrados;

melhorar o mobiliario urbano, nomeadamente no aumento do numero de

papeleiras e bancos, bem como melhorar a sinalética, atualmente quase

inexistente;

promover a retirada de elementos dissonantes dos edificios, com o objetivo da

requalificagao e sentido de minimizar o seu impacte negativo;
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e através da reabilitagdo e de campanhas de marketing, aproveitar o crescente
interesse da populagdo em geral, em querer voltar a residir nos centros

urbanos;

e potenciar a utilizagao de equipamentos culturais e criagao de novos, que
fomentem o interesse pelo patrimoénio cultural e imaterial, que inevitavelmente
desperta na populacao o sentido de identidade das aldeias, vilas e cidades e,

portanto, o sentido de pertenca;

E necessaria uma estratégia de reabilitacéo, quer do edificado, quer do espaco
publico e da mobilidade, mas também no que toca ao aspecto social e econémico.
Para tal, também se torna importante desenvolver estratégias de marketing para a
promogao do lugar, captando investimento e trazendo pessoas, mas principalmente,
fixando-as. Desta forma, o envolvimento dos particulares nas agdes publicas, fomenta
o sentido de pertenca e como tal, a interatividade entre os dois, publico e privado,

constituiem uma mais-valia para a revitalizagao do centro histérico de Maiorca.
3. Delimitagéo das Unidades de Intervencgéo —UlI

Em sequéncia dos estudos de caracterizacdo e pela presenca de realidades
fisicas, diferentes dentro desta area de reabilitacdo e, para efeitos de melhor

operacionalizagao da ORU e das intervengdes a realizar, considera-se enssencial a

criagdo de duas unidades de intervengao.
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Para além das caracteristicas geograficas e de malha urbana dominantes, esta

delimitacdo tem em consideragao as vivéncias diferenciadas destas zonas. Assim, a

analise da malha resultante do

levantamento recentemente

."o’ ¥ 5‘

efetuado para preparagdo ..,x" \_)
-~ %
deste Programa Estratégico, ,.,,"’"‘/ A\

. : /  Zon iy (AN
permitiu concluir ser /7..-*" G o RS ) N
necessaria a subdivisdo da s e "g‘

e /.'\
totalidade da area em duas A= N A "3 /
\ N
Unidades de Intervengao que < i/
=‘~ ------- LY '\‘ ‘,"“
a seqguir se descrevem: \ P
N, V4

UI1 - Nucleo histérico

Esta unidade de intervencao, € constituida essencialmente pelo edificado incluido
na area de reabilitagao global. Entende-se que esta malha organica, com ruas de perfil
estreito, deve ser intervencionada como um todo, uma vez que os problemas que hoje
ali existem sao reflexo de intervengdes isoladas, que nao pensaram estratégicamente
o nucleo. Para além disso, falamos nesta unidade de intervengao de uma tipologia de
casario muito semelhante entre ruas.

Assim, dentro desta unidade de intervencgao, sera prioritaria a requalificacao das
edificagcdes que ao longo do tempo tém vindo a ser construidas, de forma a requalificar
e melhorar a imagem de Maiorca, bem como a melhoria da qualidade do parque
edificado, que por sua vez promove a sua viv~encia e a qualidade de vida de quem o
habita ou venha a habitar. Nesta unidade de intervencéo é ainda incluida a maioria

dos edificios dinamizadores, que constam nos objetivos do programa estratégico.

UI2 - Pago de Maiorca

Esta unidade de intervengcao compreende toda a area da propriedade do Paco de

Maiorca, que deve ser entendida como um todo. Caso haja um processo de
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construcdo e dinamizagao daquela area, esta devera ser tratada em simultaneo,
pensando nas zonas verdes, que embora limitado, possa ser de uso publico. Entende-
se que esta area € um complemento do nucleo edificado, ligado por um percurso e
por uma linha de agua.

As duas Unidades de Intervencéao, definem-se pelo eixo de via da Rua do Palacio,

até aos limites da ARU.

Cada unidade de intervencéo devera ser trabalhada individualmente e com grande
detalhe, seguindo os objetivos gerais definidos para o processo de reabilitacao
urbana, descritos nos pontos seguintes e os objetivos especificos que vierem a ser
atribuidos a cada uma, para além dos ja atras enumerados, em calendario a definir de

acordo com as prioridades municipais para operacionalizagdo da ORU.

VI - PRAZO DE EXECUCAO

Nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 20.° do RJRU, a ORU ira vigorar pelo
prazo de 15 anos a contar da data da aprovagéo desta estratégia. Findo este prazo,
podera ser aprovada nova ORU para a mesma area, conforme previsto no n.° 4 do
mesmo artigo.

A presente estratégia de reabilitacdo urbana podera ser alterada a todo o tempo,
nos termos do disposto no RJRU.

O acompanhamento e avaliacdo da operacdo de reabilitacdo urbana sera

realizado conforme estipulado no artigo 20.° A do RJRU.

VIl — MobELO DE GESTAO DA ORU

O Municipio da Figueira da Foz assume a qualidade de entidade gestora desta

ORU.
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O RJRU atribui a entidade gestora um conjunto de poderes de controlo das
operacoes urbanisticas a desenvolver no ambito da ORU, possibilitando-lhe o recurso
a um conjunto de instrumentos de execugao de politica urbanistica ao servigo da
reabilitacdo urbana.

Ao Municipio competira também determinar as obras e intervengbes corretivas
dos imdveis, bem como proceder a realizagado dos projetos de intervengao no espaco
publico.

Nos termos do artigo 32.° do RJRU a aprovagédo da operagao de reabilitagdo
urbana sistematica, como é o caso presente, constitui causa de utilidade publica para
efeitos de expropriagcdo ou da venda forcada dos imdveis existentes na area
abrangida, bem como da constituicdo sobre os mesmos das serviddes necessarias a

execucao da operacao de reabilitacao urbana.

Os modelos de execugdo da ORU serao genericamente caracterizados como:

— Da iniciativa dos particulares, nas modalidades de execugao por aqueles com
0 apoio da entidade gestora, ou através de administracdo conjunta nos termos
do disposto nos artigos 39.° € 40.° do RJRU;

— Da iniciativa da entidade gestora nas modalidades de execugado direta pela
mesma, ou através de administragdo conjunta nos termos do disposto nos
artigos 40.° e 41.° do RJRU.

Na gestdo e acompanhamento do processo de reabilitagcdo sera seguido, no

minimo, o modelo estabelecido no PEDU, com dois niveis de monitorizagcdo: uma
monitorizacao estratégica e uma monitorizagcao operacional, de caracter quantitativo.

Assim como indicadores a utilizar na monitorizagdo da ORU, adotam-se o0s seguintes:

1- Para a degradagao dos edificios:
e Evolugado do numero de edificios em mau estado de conservagao;
e A monitorizacdo sera efetuada por atualizacdo anual da base de dados

georreferenciada relativa aos edificios degradados, ja existente no Municipio;
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e Evolucdo do numero de alojamentos vagos. Acompanhamento anual com
recurso aos dados estatisticos do INE, e dos consumos de agua e de
eletricidade.

2- Para a qualificagdo do espaco publico:

Area (expressa em m2) do espaco publico objeto de qualificacdo;

Satisfacdo da populacao relativa as intervengdes expressa no n.° de pessoas

que utiliza cada um destes espacos nas varias épocas do ano;

Numero de eventos que ocorram nestas areas;

A monitorizacdo sera efetuada através da realizacdo de inquéritos aos
residentes e visitantes, e com recurso a dados da Divisdo de Turismo da
Camara Municipal.
3- Para o aumento das atividades econémicas:

e Evolugado do numero de edificios destinados ao uso de comércio/servigos;

e Evolugado do numero de edificios destinados a estabelecimentos hoteleiros.
4- Para a qualificagdo das acessibilidades e infraestruturas de transporte:

e Evolugcdo do numero de edificios adaptados as normas técnicas de

acessibilidade;
e Tempo de deslocacao;
e Capacidade de transporte nos varios modos: ferroviario, rodoviario e maritimo;

e Extensao das vias clicaveis e pedestres.

VIII — INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

1 - Incentivos municipais

Como incentivo a reabilitacdo e regeneracao urbana pretendida e na perspetiva
de uma maior e essencial colaboracdo do Municipio com os Municipes. Ficou
consignado no Regulamento Urbanistico do Municipio da Figueira da Foz, a
simplificacdo de alguns procedimentos, bem como o regime de isencgao, redugéao e

dispensa de aplicacdo de taxas aplicavel aos processos de reabilitacdo urbana, em
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complemento de outros beneficios concedidos pela legislagdo geral para a

regeneracao urbana e respetivo regime juridico, o RURU.
2 - Beneficios fiscais

Para além dos incentivos municipais referidos, a reabilitacdo urbana é abrangida
de forma particular pelo Estatutos dos Beneficios Fiscais, consignado no decreto-lei
n.° 215/89, de 1 de julho e respetivas atualizagbes, nomeadamente relativos a
aplicagao do IMI, IMT, IVA e IRS.

Complementarmente, em 29/4/2016 a Assembleia Municipal aprovou um
documento designado por “Quadro de Beneficios Fiscais e Incentivos a Reabilitagao
Urbana”, que permite uma mais facil participagdo dos municipes e clarificagédo dos
procedimentos a ter, o qual se pretende validar novamente com a aprovacao da
presente ORU, Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (ANEXO Il). Para
demonstrar a aplicagdo do quadro dos beneficios fiscais e incentivos municipais,
apresentamos um exemplo; nomeadamente os calculos da sua aplicagdo a uma
reabilitacdo profunda de edificio destinado a habitagcdo prépria com uma area
aproximadamente de 240 m2, onde verificamos a poupanca de cerca de 93 % do valor
de taxas municipais e de 82 % de impostos a pagar, num prazo de 10 anos.

Para exemplificar a atribuicdo por parte da Camara Municipal, do valor patrimonial
e do nivel de estado de conservacgao do edificio, anexa-se a Ficha de levantamento
dos edificios degradados e respetiva Nota Explicativa do seu preenchimento — Anexo
V.

Para esclarecimento sobre o valor patrimonial dos prédios inseridos na ARU,
anexa-se ainda o Mapa de Zonamento do IMI definido pela Autoridade Tributaria e

Aduaneira. (Planta n.° 11)
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IX - PROGRAMAS DE FINANCIAMENTO

O financiamento a reabilitacdo de edificios e arrendamento encontra-se
explicitado no site do Instituto de Habitagao e Reabilitagcao Urbana.

Ao abrigo do Portugal 2020, com possibilidade de financiamento pelos Programas
Operacionais Regionais, é criado o IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizagao Urbanas, instrumento financeiro para apoio a reabilitacao
e revitalizacdo urbanas, incluindo a promocado da eficiéncia energética, em
complementaridade, na reabilitagcdo destinada a habitacdo, a atividades econdémicas
ou equipamentos de uso coletivo. (Anexo V)

Estes empréstimos, provenientes do IFRRU 2020, destinam-se a reabilitagdo
integral de edificios em mau estado, tendo em vista a redugéo de edificios devolutos,
a fixagcdo da populagéo residente e a instalagdo de atividades econdmicas, e
destinam-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas, incluindo-se os
condominios.

Como critérios a adotar para financiamento serdo seguidos, entre outros, os ja
estabelecidos no PEDU, com prioridade para:

o Edificios confrontantes com o espaco publico intervencionado ou a

intervencionar;

e Equipamentos de interesse publico e valor patrimonial;

o Edificios que pela sua localizagao ou caracteristicas arquiteténicas tenham

forte impacto na qualidade da imagem da envolvente;

e Obras efetivas de reabilitagdo das quais resulte elevacdo de dois niveis no

comportamento energético do edificio;

e Obras que garantam a manutencdo das carateristicas morfologicas da

envolvente, eliminando elementos dissonantes.

A aprovagdo da presente operagdo de reabilitagdo urbana, de natureza

sistematica, deve seguir os procedimentos definidos no artigo 17.° do RJRU,
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constante do decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de outubro e Lei n.° 32/2012, de 14 de
agosto, sendo o presente Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana instruido nos

termos do artigo 33.° daquela legislagao.
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PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO
URBANA DE MAIORCA

ANEXOS



I - Extrato do regulamento do PDM

Area de Reabilitacio Urbana de Maiorca



EXTRATO DO REGULAMENTO DO PDM APLICAVEL A ARU DE MAIORCA




EXTRATO DO REGULAMENTO DO PDM APLICAVEL A ARU DE TAVAREDE

(.)

Artigo 5°

Conceitos

Para efeitos de interpretacdo e de aplicacdo do presente Regulamento, sdo adotados os
seguintes conceitos:
Abrigo — qualquer protecéao feita com sebe viva ou com materiais plasticos, com o objetivo de
proteger as plantas contra temperaturas extremas, vento ou outros acidentes;
Altura da edifica¢do — dimenséo vertical medida desde a cota de soleira até ao ponto mais alto
do edificio, incluindo a cobertura e demais volumes edificados nela existentes, mas excluindo
chaminés e elementos acessoérios e decorativos, acrescida da elevagao da soleira, quando
aplicavel;
Area de construcao do edificio — somatério das areas de todos os pisos, acima e abaixo da cota
de soleira, com exclusido das areas em s6tdo e em cave sem pé-direito regulamentar. A area de
construgcéo €, em cada piso, medida pelo perimetro exterior das paredes exteriores e inclui os
espagos de circulagdo cobertos (atrios, galerias, corredores, caixas de escada e caixas de
elevador) e os espagos exteriores cobertos (alpendres, telheiros, varandas e terragos cobertos);
Area de implantacéo do edificio — area de solo ocupada pelo edificio. Corresponde a area do
solo contido no interior de um poligono fechado que compreende:

- 0 perimetro exterior do contacto do edificio com o solo;

- 0 perimetro exterior das paredes exteriores dos pisos em cave;
Atividade econdmica — é toda a atividade abrangida pelo diploma legal que estabelece a
classificagao das atividades econdmicas;
Colmatacgéo — intervengao que visa a obtengao de situagao que se integre, sob o ponto de vista
da morfologia urbana, na tipologia edificada e na volumetria observada na envolvente;
Cota de soleira — cota altimétrica da soleira da entrada principal do edificio;
Densidade habitacional — quociente entre o nimero de fogos existentes ou previstos para uma
dada porgéao do territério, e a area do solo a que respeita;
Edificio anexo — edificio destinado a um uso complementar e dependente do edificio principal,
Equipamentos de utilizacdo coletiva — as edificacdes e os espacos ndo edificados afetos a
provisao de bens e servigos destinados a satisfagdo das necessidades coletivas dos cidadaos,
designadamente nos dominios da saude, da educagéo, da cultura e do desporto, da justi¢ca, da
seguranga social, da seguranga publica e da protegao civil;
Empreendimentos turisticos isolados — correspondem as tipologias de empreendimentos
turisticos admitidas em solo rustico: estabelecimentos hoteleiros nas tipologias hotéis e
pousadas, empreendimentos de turismo no espago rural, empreendimentos de turismo de

habitagao, parques de campismo e de caravanismo;
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Espacgos verdes de utilizag@o coletiva — dreas de solo enquadradas na estrutura ecolégica
municipal ou urbana que, além das fungbes de protecao e valorizagdo ambiental e paisagistica,
se destinam a utilizagao pelos cidadaos em atividades de estadia, recreio e lazer ao ar livre;
Estufa — construcdo, permanente ou temporaria, em estrutura ligeira, destinada a criar o
ambiente, face ao exterior, necessario a protegao de plantas ou horticolas, ou a potenciar a sua
producgao;

indice de impermeabilizacdo — é fungdo da ocupagéo ou revestimento, sendo calculado pelo
quociente entre o somatério das areas impermeabilizadas e a area do solo a que o indice diz
respeito, expresso em percentagem;

indice de ocupac&o — quociente entre a area total de implantagéo e a area de solo a que o indice
diz respeito, expresso em percentagem;

indice de utilizag&o — quociente entre a area total de construgéo e a area do solo a que o indice
diz respeito;

Massas minerais — quaisquer rochas e outras ocorréncias minerais que nao apresentem as
caracteristicas necessarias a qualificagdo como depdsitos minerais;

Moda da altura da edificac@o - valor numérico relativo a um determinado espago de referéncia,
que representa o valor mais frequente da altura de todos os edificios localizados nesse espago;
Piso — cada um dos planos sobrepostos, cobertos e dotados de pé-direito regulamentar em que
se divide o edificio e que se destinam a satisfazer exigéncias funcionais ligadas a sua utilizagao;
Unidade Operativa de Planeamento e Gestao — porgao continua do territério, delimitada no Plano
Diretor Municipal para efeitos de programacgido da execucdo do plano ou da realizagdo de
operagdes urbanisticas;

Volumetria do edificio — € a medida do volume edificado acima do nivel do solo, definido pelos

planos que contém as fachadas, a cobertura e o pavimento a que esta referida a cota de soleira.

CAPITULO Il - SERVIDOES E RESTRIGOES DE UTILIDADE PUBLICA

Artigo 6°
Ambito

No territorio abrangido pela ARU FF observam-se todas as disposi¢des relativas a serviddes
administrativas e restrigdes de utilidade publica ao uso dos solos, constantes da legislagdo em

vigor, nomeadamente as assinaladas na Planta de Condicionantes:

1. Recursos Naturais:
a) Recursos Hidricos:
a.1) Dominio Publico Maritimo;

a.2) Leitos e margens de cursos de agua;

4. Valores patrimoniais:
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a) Imoéveis Classificados;

b) Zonas gerais de protecao e zonas especiais de protecao.

5. Infraestruturas:

a) Rede elétrica
a.1) RNT — Rede Nacional de Transporte de eletricidade;
a.2) RND — Rede Nacional de Distribuicdo de eletricidade;

b) Gasodutos;

d) Rede Rodoviaria Municipal
d.1) estradas desclassificadas sob jurisdicdo da Camara Municipal da Figueira da Foz;
d.2) rede municipal;

e) Rede Ferroviaria;

g) Instalagbes aduaneiras;

j) Feixe radioelétrico;

k) Feixe radioelétrico militar;

m) Area sob jurisdigdo da Administragdo do Porto da Figueira da Foz.

6. Atividades Perigosas - estabelecimentos com substancias perigosas.

Artigo 7°

Regime

A disciplina de uso, ocupacgédo e transformacdo do solo na ARU fica condicionada a sua
compatibilidade com as disposi¢des legais que regem as respetivas serviddes administrativas e

restricdes de utilidade publica.

Estrutura Ecolégica Municipal (EEM)

Artigo 9°
Identificagao e objetivos

1. A Estrutura Ecolégica Municipal (EEM) é constituida pelo conjunto de areas que, pelas suas
caracteristicas biofisicas ou culturais e pela sua continuidade ecoldgica, tém como fungao
principal contribuir para o equilibrio ecolégico e para a protegcdo, conservagao e valorizagao

ambiental e paisagistica dos espagos rusticos e urbanos.

2. A Estrutura Ecoldgica Municipal (EEM) deve garantir as seguintes fungoes:
a) protecdo das areas de maior sensibilidade ecoldgica e de maior valor para a conservagao da

flora autéctone;
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b) protecéo das areas afetas a riscos para a ocupagdo humana, nomeadamente os relacionados
com cheias e inundagao e perigosidade de incéndio florestal,
c¢) salvaguarda da fungéo produtiva do concelho;

d) protecao e manutengédo em rede dos corredores ecolégicos secundarios.

Artigo 10°

Regime de ocupagao

1. O regime de ocupacgao nas areas integradas na Estrutura Ecolégica Municipal (EEM) é o
previsto para a respetiva categoria de espaco delimitada na Planta de Ordenamento -
Classificagdo e Qualificagdo do Solo, conjugado, quando for o caso, com os regimes legais

aplicaveis as serviddes administrativas e restricdes de utilidade publica existentes.

2. Nas areas afetas a EEM sao interditas as seguintes agbes e/ou atividades:

a) operagdes de aterro ou de escavagao do terreno que conduzam a alteragao do relevo natural
e das camadas de solo aravel;

b) artificializacdo das linhas de drenagem natural;

c) corte ou arranque de folhosas ribeirinhas associadas a galerias ripicolas, bem como de
espécies autdctones e ainda das espécies protegidas pela legislagdo especifica, exceto em
casos de degradacgao, em que se deve recuperar com elenco floristico autéctone;

d) agoes de florestagdo com espécies de crescimento rapido, devendo privilegiar-se a plantagéo
de espécies de folhosas autoctones de baixa combustibilidade;

e) exploragdo de massas minerais, exceto nas areas delimitadas na Planta de Ordenamento —
Classificagdo e Qualificagdo do Solo, como espago de exploragédo de recursos geoldgicos, ou
em outra categoria de espaco desde que esta atividade seja considerada de interesse publico;
f) armazenamento de pesticidas e de adubos orgénicos ou quimicos e outros produtos tdxicos,
com excegao do armazenamento das quantidades necessarias para a campanha da cultura em
curso, desde que devidamente acondicionado, garantindo a estanquicidade de forma a evitar

eventuais infiltragées no solo.

Seccao ll

Valores patrimoniais

Artigo 11°

Identificagdao e ambito

1. Os valores patrimoniais s&o constituidos pelo conjunto de imdveis, elementos, sitios e areas
identificados na Planta de Ordenamento — Valores Patrimoniais, na Planta de Condicionantes, e
também listados no Anexo | ao presente Regulamento, que, pelas suas caracteristicas, se

consideram como valores de reconhecido interesse histérico, cultural, arquiteténico,
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arqueoldgico, geoldgico, natural e paisagistico, artistico, cientifico, técnico, social ou simbdlico,

e de antiguidade ou raridade.

2. Os valores patrimoniais integram:
a) patrimonio classificado:
a.1) patrimonio arquiteténico;
a.2) patrimonio arqueoldgico;
a.3) patrimonio natural;
b) patriménio referenciado:
b.1) iméveis, conjunto de imdveis ou elementos singulares com valor patrimonial;
b.2) patriménio arqueoldgico;
b.3) areas com valor patrimonial;

b.4) valores naturais e paisagisticos

3. Além dos valores patrimoniais identificados no n° 2, na Planta de Ordenamento — Valores
Patrimoniais s&o delimitadas Zonas de Potencial Valor Arqueolégico, que correspondem a areas
potencialmente sensiveis do ponto de vista arqueolégico, tendo por objetivo a salvaguarda de
vestigios cuja integridade possa ser posta em causa por quaisquer interveng¢des no solo, e Zonas
de Potencial Localizagdo Arqueoldgica, que correspondem a areas de localizagdo presumivel

dos Dolmens - Monumento Nacional, ndo visiveis no terreno.

Artigo 12°

Regime geral

1. Aos valores patrimoniais classificados ou em vias de classificagéo, e respetivas zonas gerais

e especiais de protegdo, aplicam-se as condicionantes previstas na legislagcdo em vigor.

2. Todos os valores patrimoniais que venham a ser objeto de classificacdo, ou de alteragcéo da
mesma, ou relativamente aos quais se inicie o respetivo processo de classificagdo, apds a
entrada em vigor do presente Plano, passam a integrar imediatamente a Planta de Servidées
Administrativas e Restricdes de Utilidade Publica, constituindo deste modo servidao
administrativa eficaz, verificando-se o inverso nas situagdes dos iméveis que venham a ser objeto

de desclassificagao.

Artigo 13°
Regime especifico dos imoéveis, conjunto de iméveis e elementos singulares com valor

patrimonial

1. Os imoveis, conjunto de imoveis e elementos singulares referenciados estao identificados na

Planta de Ordenamento — Valores Patrimoniais, e correspondem ao conjunto de bens imdveis
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de valor arquiteténico, histérico, artistico, religioso, social ou simbdlico, cientifico ou técnico
relevante, e também aqueles cujos contextos de formacgédo e carateristicas particulares se
revelem emblematicos ou significativos no espago e tempo em que se desenvolveram e se
encontram. Compreendem igualmente conjuntos edificados marcantes na escala dos lugares, e
elementos singulares, integrados ou isolados, com reconhecido valor histérico, artistico,

religioso, social ou simbdlico, de antiguidade ou de raridade.

2. Qualquer intervengéo neste patrimonio referenciado deve contribuir para a sua salvaguarda e

valorizagao, respeitando as carateristicas essenciais que lhe conferem o valor patrimonial.

3. Admitem-se obras de alteragdo e ampliagdo desde que nao desvirtuem as carateristicas

arquiteténicas e volumétricas do existente.

4. A demoli¢ao total ou parcial dos imoveis referenciados sé é admitida nos casos seguintes:

a) por razdes que ponham em causa a seguranga de pessoas e bens;

b) por razbes de salubridade e higiene;

c) quando o edificio existente constitua uma intrusdo arquitetéonica ou urbanistica de ma
qualidade e que seja desqualificadora da imagem do conjunto urbano onde se insere;

d) ou para valorizagao do imével ou do conjunto em que se insere, através da supresséo de

partes sem valor arquiteténico e histérico.

5. Em situagbes de demolicao parcial e de demoligao total para posterior reconstru¢ao, quando
se considerar que na fachada ou no interior do edificio existem elementos decorativos que
importa salvaguardar, tais como cantarias, portas, serralharias, azulejaria e outros elementos
decorativos, deve ser prevista a sua reintegragdo e/ou a adequada conservagéo por entidade

competente.

6. A demolicdo total ou parcial dos iméveis referenciados é obrigatoriamente precedida de

parecer por parte dos servigos competentes da Camara Municipal.

7. Sem prejuizo do disposto nos numeros anteriores, na ilha da Morraceira e Salgado da Figueira
da Foz, as novas edificagdes ou as intervencdes em edificacbes existentes devem observar o
seguinte:

a) as construgdes terdo caracter amovivel ou ligeiro, deverao integrar-se na envolvente natural
e ser realizadas em materiais compativeis com os valores paisagisticos, ecoldgicos e culturais
em presenca, e deverao seguir o modelo construtivo tradicional no salgado;

b) nas edificagcdes existentes ndo se admitem amplia¢cdes superiores a 50% da area de
construgao;

c) as edificagbes devem ter uma largura entre 5 e 6 metros, e uma altura maxima de 5,00 metros.
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8. A Camara Municipal deve desencadear, no prazo de 3 anos a contar da entrada em vigor do
Plano, os procedimentos legalmente previstos para a classificagdo ou inventariagdo dos bens

que integram o patriménio referenciado.

Artigo 14°

Regime especifico do patriménio arqueologico referenciado

1. Considera-se como patrimoénio arqueolégico referenciado, identificado na Planta de
Ordenamento — Valores Patrimoniais, as zonas e os sitios onde sdo conhecidas ocorréncias de
vestigios arqueoldgicos, com base em achados e referéncias documentais, ou que, pelo tipo de
solo ou configuragao geomorfoldgica, se tornam suspeitas de terem vestigios arqueolégicos

enterrados.

2. Os sitios arqueolégicos localizam a existéncia de ruinas ou o achado de objetos arqueoldégicos,
em conjuntos ou isolados, e as zonas arqueoldgicas, designadas na Planta de Ordenamento —
Valores Patrimoniais como Zonas de Potencial Valor Arqueolégico e Zonas de Potencial
Localizagao Arqueoldgica, correspondem a areas de territério onde se encontram ruinas ou
foram encontrados objetos arqueolégicos, ou onde se suspeita que estes possam estar
enterrados com base em indicios decorrentes da investigagao arqueoldégica ou em evidéncias

como o tipo de solo ou a configuragdo geomorfoldgica.

3. Todas as intervengdes que venham a ser efetuadas numa faixa de 50 metros em redor dos
sitios arqueoldgicos estdo sujeitas ao procedimento descrito nos numeros 4 e 6 do presente

artigo.

4. As operagdes urbanisticas que ocorram nas areas identificadas como patrimoénio arqueolégico
referenciado e/ou Zonas de Potencial Valor Arqueolégico, apenas podem ser concretizadas
desde que precedidas de um relatério subscrito por técnico com habilitagdo adequada, que avalie
a implicacdo da operagdo nos bens arqueoldgicos eventualmente existentes e as medidas a

adotar nas fases subsequentes.

5. Todas as intervengbes que impliquem revolvimentos de solos em igrejas e capelas, assim
como nos seus adros, construidas antes do séc. XX, ficam condicionadas a realizagdo de

trabalhos arqueoldgicos efetuados nos termos da legislagao em vigor.

6. Em caso de ocorréncia de vestigios arqueoldgicos, no subsolo ou a sua superficie, ou em meio
submerso, durante a realizagdo de qualquer obra na area do concelho:
a) os trabalhos em curso devem ser imediatamente suspensos, sendo obrigatéria a comunicagéo

imediata a Camara Municipal e a entidade de tutela competente;
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b) na sequéncia da comunicacao a que se refere a alinea a), aplicar-se-a o disposto na legislagédo

em vigor.

7. As embarcacgdes tradicionais associadas a atividade salicola, fundeadas nos canais/esteiros
que alimentam as salinas, sdo possuidoras de valor arqueoldgico e como tal identificadas na
Planta de Ordenamento — Valores Patrimoniais, pelo que ndo poderao ser removidas no ambito
de quaisquer trabalhos de dragagem, desassoreamentos, remogdes superficiais dos sedimentos
ou de alargamento de margens, aplicando-se, com as devidas adaptagdes, o disposto no n° 3 do
presente artigo.

Artigo 15°

Zonas de Potencial Valor Arqueolégico e Zonas de Potencial Localizagao Arqueologica

1. As Zonas de Potencial Valor Arqueoldgico e as Zonas de Potencial Localizagao Arqueolégica
incidem sobre categorias de espaco delimitadas na Planta de Ordenamento — Classificagdo e
Qualificagdo do Solo, aplicando-se, para efeitos de edificagdo, as regras previstas para cada

categoria ap6s serem efetuados os procedimentos definidos no n° 2 do presente artigo.

2. Sem prejuizo da legislagdo em vigor, nas Zonas de Potencial Valor Arqueolégico aplicam-se
as seguintes disposigoes:

a) todos os licenciamentos, autorizagbes e informagdes prévias carecem de parecer prévio dos
servigos de arqueologia da Camara Municipal;

b) mesmo que o parecer referido na alinea anterior seja favoravel, o promotor da obra fica
obrigado a comunicar, as entidades competentes, qualquer achado no decurso da intervengéo
que efetuar;

€) ndo sao permitidas intervengbes que impliquem a mobilizagdo de solos e/ou a florestagédo de
terrenos, sem prévio parecer, e eventual acompanhamento, dos servicos de arqueologia da

Camara Municipal.

3. O Estuério do rio Mondego, a Faixa de Protecdo ao Estuério, e as Zonas Ameacadas pelas
Cheias, integradas na Reserva Ecoldgica Nacional, sdo Zonas de Potencial Valor Arqueolégico
no que diz respeito a arqueologia subaquatica, aplicando-se o disposto no n® 2 do presente
artigo.

4. Nas Zonas de Potencial Localizagdo Arqueolégica, além do disposto no n° 2 do presente artigo,
nao sao também permitidas intervenc¢des que impliquem a desmatacao do coberto vegetal, sem

prévio parecer, e eventual acompanhamento, dos servigos de arqueologia da Camara Municipal
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Artigo 16°

Regime especifico das areas com valor patrimonial

1. S&o areas com valor patrimonial, assim identificadas na Planta de Ordenamento — Valores
Patrimoniais, os espacgos edificados com caracteristicas arquiteténicas, historicas, sociais,

ambientais e organizativas relevantes ou que detenham espacial valor para uma comunidade.

2. As areas com valor patrimonial aplicam-se as disposi¢cdes constantes do Artigo 13°, relativas
a salvaguarda do patrimonio arquitetonico, sem prejuizo das disposi¢cdes aplicaveis a cada
categoria de espago e do cumprimento da legislagdo em vigor no &mbito do patriménio

classificado.

3. Quando se trate das quintas identificadas no Anexo | ao presente regulamento, qualquer
intervengao esta sujeita ao seguinte:

a) a alteragdao ao coberto vegetal fica condicionada a prévia aprovagdo pelos servigos
competentes da Camara Municipal, e é precedida da apresentagdo de um inventario e respetiva
representagao cartografica das espécies vegetais existentes no espago a intervencionar e da
proposta pormenorizada das alteragdes pretendidas;

b) em demoligbes, em obras de ampliagdo e alteracdo de edificios existentes ou nas que
respeitem a novos edificios, as condigdes de edificabilidade regem-se pelo disposto nos artigos
13° e 90° do presente Regulamento;

c) as edificagbes devem garantir uma relagdo equilibrada com o espago verde envolvente,
respeitando o resultado do inventario e representacdo cartografica das espécies arbdreas
existentes;

d) os usos admitidos correspondem aos da respetiva categoria de espacgo delimitada na Planta

de Ordenamento — Classificagdo e Qualificagdo do Solo.

4. Quando se trate dos Bairros e Nucleos identificados no Anexo | ao presente regulamento,
qualquer intervengdo arquiteténica ou urbanistica deve respeitar e manter a estrutura

organizativa da génese do local.

Artigo 17°

Regime especifico dos valores naturais e paisagisticos

1. Os valores naturais e paisagisticos referenciados estdo identificados na Planta de
Ordenamento — Valores Patrimoniais, e correspondem aos bens, reconhecidos pelo Municipio
pelo seu interesse histérico, ecolégico, paisagistico, geoldgico e artistico, pela sua composicéo
arquiteténica e vegetal e seu enquadramento na envolvente e, como tal, sujeitos a medidas

especiais de protegao e valorizagao.
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2. Nao é admitido o corte das arvores referenciadas, salvo nas situagbes em que
comprovadamente representem risco para a seguranga de pessoas e bens, nem as podas que,
de alguma forma, possam conduzir & morte dos referidos elementos, s6 sendo admitidas as

podas de formacéo.

3. As alteragbes do coberto vegetal, da topografia do terreno com recurso a escavagao ou aterro,
ou da drenagem de aguas pluviais, sO0 serdo autorizadas desde que seja devidamente
demonstrado ndo provocarem o colapso de cavidades ou quaisquer outros danos nos bens a

salvaguardar.

4. As intervencgdes a efetuar nestes espagos devem salvaguardar os seguintes principios:

a) respeito pelas carateristicas da sua concegéo inicial e pelas resultantes da sua evolugao
histérica;

b) aprovagao prévia de projeto de arranjos exteriores e integragao paisagistica, por parte dos
servicos competentes da Camara Municipal;

c¢) impossibilidade de fracionamento de prédios, exceto quando tenha como objetivo a integragéo
de parcelas no dominio publico ou privado municipal, ou quando, garantindo a salvaguarda do

jardim, se justifique por razdes urbanisticas, compensatérias ou patrimoniais.

5. Sempre que se verifiquem novas descobertas de bens com interesse natural, devem as
mesmas ser imediatamente comunicadas as entidades competentes, no sentido de serem

definidas as necessarias medidas de protecdo e conservagao.

6. Qualquer intervengcdo nestas areas deve evitar, sempre que possivel, o levantamento ou a

perfuragao dos revestimentos com calgada artistica de reconhecido valor patrimonial.

Subsec¢ao IV

Estacionamento

Artigo 33°

Parametros de dimensionamento

1. Os parametros para o dimensionamento das areas destinadas a estacionamento a considerar
em operagdes urbanisticas sujeitas a controlo prévio sdo os seguintes, sem prejuizo da
legislagéo especifica relativa a acessibilidade de pessoas com mobilidade condicionada e

relativa ao setor do turismo:
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a) edificagdo destinada a habitagdo em moradia unifamiliar:
a.1) numero minimo de lugares de estacionamento a prever no interior do lote ou parcela:
i) 1 lugar/fogo com area de construgdo < 200 m?;
ii) 2 lugares/fogo com area de construgdo > 200 m?;
a.2) o numero total de lugares resultante da aplicagédo dos critérios anteriores é acrescido
em 20% que se destina a estacionamento a ceder para o dominio publico;
b) edificagdo destinada a habitagao coletiva:
b.1) nimero minimo de lugares de estacionamento a prever no interior do lote ou parcela:
i) habitagdo com indicacao de tipologia:
i.1) 1 lugar/fogo TO e T1;
i.2) 1,5 lugares/fogo T2 e T3;
i.3) 2 lugares/fogo = T4;
ii) habitagdo sem indicacéo de tipologia:
ii.1) 1 lugar/fogo quando a area média do fogo < 120 m?;
ii.1) 1,5 lugares/fogo quando a area média do fogo esta entre 120 m? e
200 mz;
ii.1) 2 lugares/fogo quando a area média do fogo > 200 m?;
b.2) o nimero total de lugares resultante da aplicagédo dos critérios anteriores é acrescido
em 20% que se destina a estacionamento a ceder para o dominio publico;
c) edificagao destinada a comércio, servigos e equipamentos de utilizagéo coletiva:
c.1) nimero minimo de lugares de estacionamento a prever no interior do lote ou parcela:
i) 2 lugares/100 m? para estabelecimentos com area de construgdo < 500 m?;
ii) 3 lugares/100 m? para estabelecimentos com area de construgdo = 500 m?;
iii) no caso de estabelecimentos destinados a comércio com area de construgcao
> 2 500 m2, 5 lugares/100 m2 e cumulativamente 1 lugar de pesado/500 m? de
area de construgao para armazenagem;
c.2) o numero total de lugares resultante da aplicacéo dos critérios anteriores é acrescido
em 20% que se destina a estacionamento a ceder para o dominio publico;
d) edificacdo destinada a industria e armazéns:
d.1) numero minimo de lugares de estacionamento a prever no interior do lote ou parcela:
i) 1 lugar para ligeiros/200 m? de area de construgao;
ii) 1 lugar para pesados/500 m? de area de construgdo, com um minimo de 1
lugar/lote, a localizar no interior do lote;
d.2) o numero total de lugares resultante da aplicagao dos critérios anteriores € acrescido
em 20% que se destina a estacionamento a ceder para o dominio publico;
e) edificagdo destinada a empreendimentos turisticos:
e.1) numero minimo de lugares de estacionamento a prever no interior do lote ou parcela:
i) 1 lugar/3 unidades de alojamento em empreendimentos turisticos nas

categorias de 4 ou 5 estrelas;
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i) 1 lugar/5 unidades de alojamento em empreendimentos turisticos nas
categorias de 1, 2 ou 3 estrelas;
iii) 1 lugar de veiculo pesado para tomada e largada de passageiros em

estabelecimentos hoteleiros e hotéis rurais.

2. Nas operagbes urbanisticas multifuncionais, o estacionamento a criar deve contemplar as
exigéncias aplicaveis a cada tipo de uso, na proporgdo das correspondentes areas de

construgéao.

3. Nas situagdes de alteragédo de uso, ou de numero de unidades de utilizagdo, em edificios ja
dotados de licenga de utilizagdo, aplicam-se os critérios definidos no n°® 1 do presente artigo a

nova operagao urbanistica.

4. Quando a area de construgdo para comércio, industria e armazéns for superior a 2 000 m?, é
obrigatéria a apresentacao de estudo de trafego que permita avaliar:

a) a acessibilidade do local relativamente ao transporte individual e de veiculos pesados;

b) a capacidade das vias envolventes;

¢) a capacidade de estacionamento no interior do lote ou parcela e nas vias existentes na sua
envolvente imediata;

d) o funcionamento das operagdes de carga e de descarga.

5. Nos casos nao previstos nesta subsecgao serao exigidas areas de estacionamento de acordo
com as fungdes especificas a instalar, por similitude e ajuste dos parametros estabelecidos nos

pontos anteriores.

6. Constituem excegao ao disposto nos niumeros 1 e 5, sempre que tal se revele inviavel e seja
tecnicamente justificado por razdes de topografia ou inadequabilidade de acesso no plano da
fachada principal da construgdo, ou por comprovada inadequabilidade de implementagao de
lugares de estacionamento nas infraestruturas publicas envolventes;

b) as alteracdes de uso para comércio, servicos e equipamentos de utilizacdo coletiva em
edificios com area de construgdo inferior a 300 m2 ou em casos devidamente justificados e
mediante deliberacdo da Camara Municipal;

c) em imoveis, elementos, sitios e areas, identificados na Planta de Ordenamento — Valores
Patrimoniais como patriménio classificado ou referenciado, quando sejam postas em causa as

suas carateristicas patrimoniais relevantes.

CAPITULO IV - USO DO SOLO

12
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Seccao Il

Disposi¢gées comuns ao Solo Rustico e ao Solo Urbano

Artigo 40°

Disposicgao geral

Quando uma parcela integre mais do que uma categoria de espaco, a ocupagdo com 0s Usos e
outras condi¢des admitidas para a categoria adjacente a via publica podera prolongar-se para as
areas da parcela integradas noutras categorias, desde que, cumulativamente:

a) tal ndo afete serviddes administrativas e restricdes de utilidade publica;

b) ndo sejam afetados os espacgos naturais e os espagos verdes;

c) a area utilizada nesse prolongamento nao exceda 30% da parte da parcela integrada na
categoria de solo adjacente a via publica;

d) a Camara Municipal reconhega que tal ndo prejudica o correto ordenamento do territorio.

Artigo 41°

Integragao e transformagao de preexisténcias

1. Consideram-se preexisténcias ao presente Plano as atividades, exploragdes, instalagdes,
edificacdes, equipamentos ou quaisquer atos, nomeadamente aqueles que, executados ou em
curso a data da entrada em vigor do Plano, cumpram nesse momento pelo menos uma das
seguintes condicdes:

a) nao caregam de qualquer licenga, comunicagao prévia, aprovagao ou autorizagédo, nos termos
da legislagdo em vigor;

b) estejam licenciados, aprovados ou autorizados pela entidade competente, nos casos em que
a legislacdo em vigor a tal obriga, e desde que as respetivas licencas, aprovacdes ou
autorizacbes sejam validas e se mantenham eficazes;

c) constituam direitos ou expectativas legalmente protegidas durante o periodo da sua vigéncia,
considerando-se como tal, para efeitos do presente Regulamento, informagbes prévias
favoraveis, aprovagbes de projetos de arquitetura ou outros compromissos juridicamente

vinculativos para o Municipio.

2. Caso as preexisténcias ou as condi¢des das licengas ou autorizagdes ndo se conformem com
a disciplina instituida pelo presente Plano, podem ser autorizadas alteragdes ou ampliagbes nas
seguintes situagbes cumulativas:

a) desde que a alteracdo ou ampliagcdo seja possivel nos termos dos regimes legais das

serviddes administrativas ou restricdes de utilidade publica eventualmente aplicaveis ao local;

13
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b) quando introduzido qualquer novo uso, este nao seja desconforme com as disposi¢cdes do
Plano;

¢) quando se obtenham melhorias relevantes quanto a insergédo urbanistica e paisagistica e a
qualidade arquiteténica das edificagdes;

d) desde que nao agravem as condi¢des de desconformidade.

3. Para efeitos do disposto na alinea d) do numero anterior, e sem prejuizo do disposto no n° 5
do Artigo 108° considera-se nao existir agravamento das desconformidades, quanto ao
cumprimento dos parametros urbanisticos, as ampliagbes que respeitem o maior dos seguintes
valores:

a) 20% da éarea de construgao preexistente, ou

b) a area de construgao resultante da aplicagdo a parcela dos parametros de edificabilidade
previstos para a respetiva categoria de solo, delimitada na Planta de Ordenamento -

Classificagéo e Qualificagdo do Solo.

4. O disposto no numero anterior devera ser conjugado com o disposto no n°® 3 do Artigo 64°

relativo a ampliagéo de preexisténcias em Espago Natural.

Artigo 42°

Legalizagao de construgées nao licenciadas

1. Nas parcelas onde se localizem atividades ou usos nao licenciados anteriores a data da
entrada em vigor da verséo inicial do PDM da Figueira da Foz, ocorrida em 18 de junho de 1994,
ou posteriores a esta data e cuja ilegalidade resulte apenas de ndo terem sido sujeitos ao
procedimento de controlo prévio legalmente exigido, podem as constru¢des e 0s usos existentes
que a elas estejam afetos ser objeto de legalizagdo, a pedido do interessado, desde que
cumpram as disposi¢cdes do presente artigo, ndo prejudiquem serviddes administrativas e
restricdes de utilidade publica e garantam o cumprimento das disposi¢cdes relativas a

edificabilidade em areas de risco de incéndio florestal.

2. A Camara Municipal, apés vistoria requerida pelos interessados, pode licenciar as edificagbes
existentes com uso habitacional, quando haja divergéncias com os usos admitidos na categoria
de solo em que as mesmas se localizam, desde que:

a) sendo anterior a publicagdo do PDM, ocorrida em 18 de junho de 1994, seja devidamente
certificada pelos servigos da Camara Municipal;

b) sendo posterior & publicacdo do PDM e realizada sem o controlo prévio legalmente exigido,
seja comprovada a sua conformidade material com aquele instrumento de planeamento;

C) seja comprovada a correspondéncia entre os documentos que instruem o processo de controlo
prévio e as construgdes existentes, no caso de edificagdes existentes em momento anterior a

publicagdo do PDM.
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4. Quando estejam em causa edificagdes afetas a atividades econémicas, podem ser legalizadas
as construgdes estritamente necessarias ao cumprimento das exigéncias decorrentes dos

respetivos regimes legais.

5. O procedimento estabelecido no presente artigo é aplicavel, com as devidas adaptacdes, a
outros regimes extraordinarios de regularizagdo de atividades, exploragdes ou instalagdes que

venham a ser legalmente estabelecidos.

6. O prazo maximo para apresentacéo, pelo proprietario, dos pedidos de regularizagdo nos
termos do presente artigo, é de trés anos a contar da data de entrada em vigor do presente

Plano.

Artigo 45°

Espacos destinados a equipamentos de utilizagao coletiva e outras infraestruturas

1. Os Espagos destinados a Equipamentos de Utilizagdo Coletiva e outras Infraestruturas,
identificados na Planta de Ordenamento — Classificagao e Qualificacao do Solo, correspondem
as areas ocupadas com equipamentos de utilizagdo coletiva, existentes em solo rustico e em
solo urbano como Espacos de Uso Especial, e as areas ocupadas pelas infraestruturas
rodoviarias e ferrovidrias, incluindo as areas técnicas que lhes sdo complementares,
nomeadamente estagbes de servico da Rede Rodoviaria Nacional, portagens, estacbes e

apeadeiros da Rede Ferroviaria.

2. Admite-se a ampliagdo dos equipamentos de utilizagdo coletiva e das areas técnicas
mencionadas no n° 1 do presente artigo, ou outras similares, desde que a area de construgéo a
ampliar seja a estritamente necesséaria as exigéncias funcionais do edificio e se garanta o
enquadramento nas condi¢des morfoldgicas, topogréficas e ambientais que caraterizam a

envolvente.

3. Admite-se a instalagdo de comércio e servigos como usos complementares, desde que sejam
respeitados os seguintes parametros:
a) indice de utilizagéo < 1.00;

b) indice de impermeabilizagcéo < 60%.

Artigo 50°
Regime de edificabilidade
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1. A edificagdo, quando permitida de acordo com o artigo anterior, € sem prejuizo da legislagao
em vigor, fica sujeita aos seguintes parametros:
a) edificios de apoio as atividades agricolas:
a.1) altura maxima da edificagdo: 7 metros, exceto em silos, depédsitos de agua e
instalacdes especiais tecnicamente justificaveis;
a.2) numero de pisos maximo: 1 piso;
a.3) indice de impermeabilizagéo do solo: 10%;
a.4) indice de utilizagdo do solo: 0.05;
b) estufas e abrigos

b.1) altura maxima: 4,5 metros.

Subseccao Il

Espacos Mistos de Uso Silvicola com Aptiddao Agricola

Artigo 62°

Uso e Ocupagao

1. O uso dominante & simultaneamente agricola e florestal, sendo admitidos, como usos
complementares, atividades silvicolas, pecuarias e turisticas nas tipologias definidas neste

artigo.

2. Admite-se a edificagdo destinada aos seguintes usos e ocupagdes:
a) edificacdo isolada para fins habitacionais, para residéncia propria e permanente de quem
exerga atividade agroflorestal ou atividades conexas ou complementares daquela, e desde que
verificados cumulativamente os seguintes requisitos:
a.1) comprovacgao da inexisténcia de qualquer outra habitagdo na mesma exploracéo e
de alternativas de localizagao para a respetiva habitagao;
a.2) a habitacéo seja unifamiliar;
a.3) o acesso viario, o abastecimento de agua, a drenagem de efluentes e o
abastecimento de energia elétrica, caso ndo exista ligagdo as redes publicas, tém que
ser assegurados por sistema autonomo com solugdes técnicas comprovadamente
eficazes e ambientalmente sustentaveis, cuja construgdo e manutengao ficam a cargo
dos interessados, a menos que estes suportem o custo da extensio das redes publicas,
se ela for autorizada;
a.4) os efluentes que contenham substancias poluentes ndo podem ser lancados
diretamente em linhas de 4gua ou no solo, sem que seja previamente assegurado um
tratamento adequado;
b) edificio de apoio as atividades agricolas e florestais;

c) detengao caseira de espécies pecuarias;
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d) instalagbes pecuarias, desde que:
d.1) implantadas a mais de 100 metros de captacdes de agua, de imoéveis classificados
ou em vias de classificacao, de edificios publicos, de edificios de habitagao, de comércio
ou de servicos, de equipamentos de utilizacdo coletiva, de espacgos verdes de recreio e
lazer, e de edificios com uso turistico;
d.2) para além do disposto em d.1), desde que implantadas a mais de 200 metros dos
limites definidos na planta de ordenamento para os perimetros urbanos e espagos de
ocupacao turistica;
d.3) assegurem uma correta integracédo paisagistica, nomeadamente através da criagao
de cortinas arboreas;
d.4) sistemas de tratamento e gestao de residuos e efluentes, desde a producgao, recolha,
armazenamento, encaminhamento, tratamento e destino final em conformidade com a
legislagao em vigor, e adotar boas praticas ambientais de modo a impedir a poluigao dos
solos e das aguas;

e) estabelecimentos industriais de fabrico e transformagéo de produtos agricolas, silvicolas e

pecuarios, e atividades de comércio e servicos complementares, desde que cumpram os

seguintes requisitos e que contribuam para a sustentabilidade econémica da industria e a

promog¢ao de emprego:
e.1) o requerente deve atestar que a sua localizagao exige proximidade a matéria-prima
ou, pela sua natureza técnica e econdémica, haja inconvenientes na sua instalagdo em
zonas industriais;
e.2) nao pode dar origem a produgao de ruidos, fumos, cheiros ou residuos, que agravem
as condicdes de salubridade ou que dificultem a sua eliminagédo, nem pode criar efeitos
prejudiciais a imagem e ao ambiente da zona em que se inserem;

f) empreendimentos turisticos isolados;

g) equipamentos de utilizagéo coletiva;

h) estufas e abrigos;

i) edificacdes ligadas a protecao civil;

j) unidades de recolha, tratamento, eliminagcédo, desmantelamento e valorizagéo de residuos.

Artigo 63°
Regime de edificabilidade

1. A edificagdo, quando permitida de acordo com o artigo anterior e sem prejuizo da legislagao

em vigor, fica sujeita aos seguintes parametros:
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2. As estufas e os abrigos ficam ainda sujeitas ao cumprimento das seguintes condig¢oes:

a) afastamento minimo de 100 metros aos perimetros urbanos, exceto para as situagdes que

nao sejam visiveis da via publica, nem das areas residenciais inseridas no perimetro urbano;

b) afastamento minimo de 200 metros a iméveis classificados ou em vias de classificagao;

c) afastamento minimo de 20 metros a plataforma de estradas nacionais, regionais e municipais;
d) é da responsabilidade do proprietario da estufa/abrigo a reposi¢céo do terreno no seu estado
originario depois de abandonada, considerando-se abandono a nao utilizagdo destas unidades
um ano apos a ultima colheita;

e) a instalagcao de unidades para estufas e abrigos deve obedecer a uma correta integragao no

terreno e na paisagem e ao tratamento de efluentes e drenagem de aguas pluviais.

3. As unidades de recolha, tratamento, eliminagado, desmantelamento e valorizagao de residuos
ficam ainda sujeitas as seguintes disposi¢des:

a) afastamento minimo em relagéo aos perimetros urbanos e Aglomerados Rurais de 500 metros;
b) é obrigatdria a criagdo de uma zona de protegao envolvente a area onde venha a ser instalada
a unidade, com uma largura minima de 10 metros, ocupada, no minimo em 60% da sua extens&o,

por cortina arbérea e arbustiva, com prioridade a manutencéo da vegetacéo original.

CAPITULO VI - SOLO URBANO

Seccgao |

Disposi¢coes Gerais
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Artigo 81°

Identificacdo

O solo urbano, delimitado pelo perimetro urbano na Planta de Ordenamento — Classificacao e
Qualificagcdo do Solo, é constituido por areas em que a maioria das parcelas e dos lotes se
encontra edificada, e por areas que visam a colmatacdo ou a expansao urbana, e destinam-se
predominantemente a fins habitacionais, integrando ainda outras fun¢gdes compativeis com o

meio urbano, como equipamentos de utilizacédo coletiva, atividades econémicas e turismo.

Artigo 82°

Qualificagao do Solo Urbano

O solo urbano é constituido pelas seguintes categorias e subcategorias de espacgos, delimitadas
na Planta de Ordenamento — Classificagdo e Qualificagdo do Solo:
a.1) Espacos centrais:
i) Espacos centrais de tipo [;
ii) Espagos centrais de tipo ll;
a.2) Espacos habitacionais:
i) Espacos habitacionais de tipo [;
ii) Espacos habitacionais de tipo II;
i) Espagos habitacionais de tipo ll;
a.3) Espacos urbanos de baixa densidade;
b) Espacos de atividades econdmicas;
c) Espagos de uso especial:
c.1) Infraestrutura portuaria;
c.2) Espacos turisticos;
c.3) Equipamentos de utilizagao coletiva e outras infraestruturas;
d) Espacos verdes:
f.1) Espacos verdes de protecao e enquadramento;

f.2) Espacos verdes de recreio e lazer.

Artigo 83°

Usos e ocupacgoes interditas no solo urbano

No solo urbano ¢ interdita a instalagao de atividades destinadas a:

a) operagoes de gestao de residuos e atividades relacionadas com os residuos de construcéo e
demoligao;

b) instalagbes de produtos explosivos;

c) instalagbes pecuarias e similares;

d) instalagbes destinadas a exploragao de recursos geoldgicos.
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Artigo 84°

Instalagbes pecuarias

1. No solo urbano € interdita a ampliagdo de instalagdes pecuarias existentes sempre que se

verifique que o seu funcionamento é incompativel com a envolvente.

2. Para efeitos do disposto no numero anterior, considera-se que o funcionamento é incompativel
quando exista:

a) dimensbes/carateristicas arquitetonicas ndo conformes com a escala urbana e meio
envolvente, cujas consequéncias diretas s&o a deformagéo da paisagem e a intruséo visual;

b) a ndo observancia das disposi¢des legais vigentes.

3. Quando permitida a ampliagéo, esta nao deve exceder os 20% da area de construgédo

licenciada.

Artigo 85°

Comércio e Servigos

1. Nas diferentes subcategorias de Espacos Habitacionais e nos Espagos Urbanos de Baixa
Densidade, é permitida a instalagao de conjuntos comerciais e estabelecimentos de comércio
el/ou servigos, desde que sejam respeitados os seguintes parametros:

a) indice de utilizagdo < 0.80;

b) altura da edificagdo em conformidade com os edificios envolventes;

c) apresentagéo de projeto de arranjo dos espacgos exteriores de acesso publico.

2. Nas restantes categorias e subcategorias de solo urbano, a instalacdo de conjuntos comerciais
e estabelecimentos de comércio e/ou servigos esta sujeita ao regime de edificabilidade definido

para cada categoria/subcategoria.

Artigo 86°

Industria e armazéns

1. Sem prejuizo da legislacdo em vigor, os estabelecimentos industriais e os armazéns podem
instalar-se em edificio isolado sem outro tipo de uso, desde que ndo sejam incompativeis nos

termos do disposto no n° 3.
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2. Os estabelecimentos industriais, as agroindustrias, ou os armazéns existentes, considerados
incompativeis com as areas residenciais, deverdo, em prazo acordado com a autarquia, ser

transferidos para os Espacgos de Atividades Econdmicas.

3. Para efeitos do disposto nos nimeros anteriores, consideram-se estabelecimentos industriais,
agroindustrias, ou armazéns incompativeis com a malha urbana quando exista:

a) produgdo de ruidos, fumos, cheiros, efluentes ou residuos que agravem as condi¢des de
salubridade;

b) perturbacdo das condigbes de transito e estacionamento, com origem na movimentagéo de
cargas e descargas em regime permanente, prejudicando a via publica;

¢) agravamento dos riscos de incéndio ou explosao;

d) dimensbes/carateristicas arquiteténicas ndo conformes com a escala urbana e meio
envolvente, cujas consequéncias diretas sdo a deformacao da paisagem e a intrusdo visual;

e) a nao observancia de disposicbes que vierem a ser estabelecidas em regulamentos

municipais.

4. Em situacao de clara impossibilidade de transferéncia, as instalagbes deverdo ser objeto de
remodelagéo, num prazo maximo de 2 anos, para minimizagdo das incompatibilidades referidas

no n° 3 do presente artigo.

5. Sem prejuizo da legislagao em vigor, e do disposto no nimero seguinte, os estabelecimentos
industriais, agroindustrias e armazéns ficam sujeitas aos seguintes parametros:

a) indice de utilizagdo < 0,50;

b) indice de impermeabilizagao < 70%;

¢) altura da edificagdo maxima de 8 metros, exceto quando se tratarem de instalagdes técnicas
devidamente justificadas;

d) tratamento de efluentes liquidos e gasosos em conformidade com a legislagdo em vigor;

e) obrigatoriedade de arranjos de espacgos exteriores de areas nao impermeabilizadas;

f) nimero minimo de lugares de estacionamento em conformidade com o disposto no Artigo 33°;

g) o abastecimento de agua devera ser feito sempre a partir da rede publica de distribuicao.

6. Nas diferentes subcategorias de Espagos Centrais, a instalagdo de estabelecimentos
industriais, agroindustrias e armazéns fica sujeita ao disposto nos artigos 88° a 93° do presente

regulamento.

Artigo 87°

Empreendimentos turisticos
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Nas diferentes categorias e subcategorias de solo urbano onde se admita o uso turistico, a
edificacdo destinada a este fim deve cumprir os seguintes critérios de insergéo territorial,
integragdo paisagistica, qualidade urbanistica e ambiental:

a) ocupacao do solo com solugdes arquitetdnicas que promovam a concentragéo da edificagdo
e das areas impermeabilizadas;

b) solugdes arquitetdnicas e construtivas que assegurem a adequada insercdo na morfologia do
terreno;

c) solugdes paisagisticas que valorizem o patriménio natural e cultural do local e da envolvente.

Seccao ll

Usos e Ocupagdes no Solo Urbano

Subseccao |

Espacos Centrais de Tipo |

Artigo 88°

Identificacdo

1. Os Espacos Centrais de Tipo | abrangem zonas significativas do ponto de vista do urbanismo
e da arquitetura para a histéria dos respetivos aglomerados urbanos, contribuindo para a

valorizagédo da imagem urbana, pelo que devem ser protegidas e promovidas.

2. Nestes espagos, qualquer intervengao deve observar os seguintes principios:

a) preservar as fachadas principais do edificio com todos os seus elementos n&o dissonantes,
sendo possivel abrir novos vaos ou modificar os vaos existentes ao nivel do piso térreo;

b) manter os elementos arquiteténicos e estruturais de valor patrimonial do edificio,

designadamente abébodas, arcarias, estruturas metalicas ou de madeira.

Artigo 89°

Uso e ocupagédo

1. Estes espacgos destinam-se a uso habitacional, turistico, comercial, de servigos, e também a

equipamentos de utilizagéo coletiva e espacgos verdes de utilizagao coletiva, publicos e privados.

2. Estes espacos integram os nucleos antigos de Buarcos, Figueira da Foz e Tavarede, Maiorca,

Quiaios, Alhadas, Santana e Paiao.

3. Além dos usos e ocupagdes interditas no Artigo 83°, nestes espagos também ¢ interdita a
instalagdo industrial e a armazenagem, exceto quando esta seja compativel com os usos

admitidos no n° 1 do presente artigo.
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4. Para efeitos do disposto no nimero anterior, consideram-se instalagdes incompativeis quando
exista:

a) produgdo de ruidos, fumos, cheiros, efluentes ou residuos que agravem as condi¢des de
salubridade;

b) perturbacao das condigbes de transito e estacionamento, com origem na movimentagéo de
cargas e descargas em regime permanente, prejudicando a via publica;

¢) agravamento dos riscos de incéndio ou explosao;

d) dimensdes/carateristicas arquiteténicas ndo conformes com a escala urbana;

e) a nao observancia de disposicbes que vierem a ser estabelecidas em regulamentos

municipais.

Artigo 90°
Regime de edificabilidade

1. As edificagdes existentes nestes espacos devem ser objeto de obras de conservagao, sendo
permitidas obras de alteragédo e de ampliagédo nos termos do disposto nas alineas seguintes:
a) as obras de alteragédo s6 sao admitidas no interior de edificios e suas fragbes, e desde que
visem adequar e melhorar as condi¢des do respetivo desempenho funcional;
b) a ampliagao deve respeitar a morfologia e a volumetria da zona envolvente, ndo podendo
ultrapassar a moda da altura na frente edificada do lado do arruamento onde se integra o edificio
no trogo de rua entre duas transversais ou no trogo de rua que apresente caracteristicas
morfolégicas homogéneas;
c¢) profundidade de empena:
c.1) quando n&o existam edificios confinantes: 15 metros;
c.2) quando existam edificios confinantes: alinhamento pela fachada de tardoz dos
mesmos. Nos casos em que esta profundidade n&o permita assegurar as indispensaveis
condi¢des de seguranca e salubridade, admite-se uma maior profundidade, desde que

néo exceda 15 metros.

2. S6 séo permitidas obras de demoligao, totais ou parciais, nas seguintes situagoes:

a) quando sejam necessarias para a execugao de plano de pormenor;

b) quando a edificacdo carega dos requisitos de seguranga e salubridade indispensaveis ao fim
a que se destina, e a respetiva beneficiagdo ou reparagcdo seja técnica ou economicamente
inviavel;

€) quando a edificagdo ameace ruina ou ofereca perigo para a saude publica e para a seguranca

das pessoas, e ndo seja representativa da malha urbana envolvente.
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3. Nos casos referidos nas alineas b) e ¢) do numero anterior, a demolicdo s6 podera ser
permitida apds realizagao de vistoria que vise o estado de conservagao estrutural do edificio e

qualidade arquiteténica do mesmo.

4. Nao é permitida a demoli¢cdo parcial ou total de edificios nos casos em que a construgdo a

erigir ndo contribua para a valorizagao estética do conjunto em que venha a integrar -se.

5. Em caso de nova edificacdo subsequente a demoligao total ou parcial, deve respeitar-se o

disposto no n° 1 do presente artigo.

6. No preenchimento dos vazios da malha urbana, a altura das edificacdes, as tipologias
construtivas e os alinhamentos devem respeitar o disposto nas alineas b) e ¢) do n° 1 do presente
artigo, ndo sendo invocavel a eventual existéncia de edificio(s) que exceda(m) a altura

predominante do conjunto.

(...)

Subseccao Il

Espacos Habitacionais

Artigo 95°

Identificagcido

1. Os Espagos Habitacionais correspondem a areas onde predominam fungdes residenciais,

podendo acolher outros usos desde que compativeis com a utilizagdo dominante.

2. Os Espacos Habitacionais subdividem-se nas seguintes subcategorias:

a) Espacos Habitacionais de Tipo I, que abrangem os espacos de maior centralidade urbana e
de maior concentragao edificada;

b) Espacos Habitacionais de Tipo I, sdo aglomerados que, independentemente das func¢des que
desempenham, integram, ou podem integrar, uma importante componente de alojamento
turistico e/ou de residéncia secundaria, e de concentragao de fungdes turisticas e de servigos de
apoio as atividades turisticas e de lazer, e correspondem aos aglomerados da Praia de Quiaios
e Murtinheira, da Costa de Lavos, da Leirosa e da Praia da Tocha.

c) Espacos Habitacionais de Tipo Ill, que correspondem a areas dos restantes aglomerados que
constituem a base da rede urbana municipal, com uma ocupagao predominantemente
habitacional em edificios unifamiliares, e que se pretende que mantenham essa mesma tipologia
de edificacdo, ou a outras areas de dimensao significativa com carateristicas urbanas por via de

alvara de loteamento em vigor.
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Artigo 96°

Uso e ocupagao

1. Nos Espagos Habitacionais sdao admitidos, como usos complementares da habitagdo, os
seguintes usos e ocupagdes: atividades econdmicas, desde que seja garantida a sua
compatibilidade com a funcdo habitacional, equipamentos e espagos verdes de utilizagédo

coletiva, usos turisticos e recintos de espetaculos e divertimentos publicos.

2. Para efeitos do disposto no numero anterior, consideram-se instalagoes incompativeis quando
exista:

a) produgdo de ruidos, fumos, cheiros, efluentes ou residuos que agravem as condigbes de
salubridade;

b) perturbacédo das condigbes de transito e estacionamento, com origem na movimentacéo de
cargas e descargas em regime permanente, prejudicando a via publica;

c) agravamento dos riscos de incéndio ou exploséo;

d) dimensdes/carateristicas arquitetdnicas ndo conformes com a escala urbana;

e) a nao observancia de disposicbes que vierem a ser estabelecidas em regulamentos

municipais.

Artigo 97°
Regime de Edificabilidade

1. Em parcelas com area superior a 2 500 m2, ou em parcelas em que, independentemente da
sua area, seja necessaria a construgdo de arruamentos, e desde que a edificagdo se destine
exclusivamente a habitacao, é obrigatoria a realizagdo de operagéo de loteamento, de acordo
com o0s seguintes parametros:
a) indice de utilizagao:

a.1) < 0.80 nos Espacos Habitacionais de Tipo | e de Tipo II;

a.2) < 0.60 nos Espacos Habitacionais de Tipo lll;
b) numero de pisos acima da cota de soleira:

b.1) < 4 nos Espagos Habitacionais de Tipo |;

b.2) < 2 nos Espagos Habitacionais de Tipo Il e de Tipo lll;
¢) dimensionamento minimo dos espagos verdes e de utilizagédo coletiva, dos equipamentos de
utilizagao coletiva, e das infraestruturas de estacionamento em conformidade com o disposto nos
artigos 37° e 1119,
d) alinhamentos de acordo com o disposto no Artigo 35°;
e) cedéncias minimas em conformidade com o disposto nos artigos 37°, 111° e 112°;

f) infraestruturas obrigatoriamente ligadas a rede publica.
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2. Em parcelas com area inferior a 2 500 m2, é permitida a edificagdo quando ndo comprometa
a estruturagao urbanistica da zona, e desde que aquelas tenham frente para a via publica
infraestruturada, obedecendo aos seguintes parametros:
a) a construgdo deve ser marginal a via publica, mantendo o alinhamento ja definido pelas
edificacOes existentes numa frente de 100 metros para cada lado da parcela, exceto em casos
em que a Camara Municipal entenda ser conveniente fixar outro;
b) profundidade de empena:
b.1) quando nao existam edificios confinantes: 15 metros;
b.2) quando existam edificios confinantes: alinhamento pela fachada de tardoz dos
mesmos. Nos casos em que esta profundidade n&o permita assegurar as indispensaveis
condigdes de seguranga e salubridade, admite-se uma maior profundidade, desde que
nao exceda 15 metros;
b.3) no caso dos empreendimentos turisticos, a profundidade maxima admissivel sera a
estritamente necessaria as exigéncias funcionais do edificio e que garante uma melhor
integracdo morfoldgica, tipoldgica e ambiental na envolvente;
¢) altura da edificagéo:
c.1) em arruamentos com edificagcbes existentes, ndo deve ultrapassar a moda da altura
da frente edificada do lado do arruamento onde se integra a parcela no trogo de rua entre
duas transversais ou no trogo do arruamento que apresente caracteristicas morfolégicas
homogéneas;
c.2) em arruamentos em que ndo existam edificagbes ou em que ndo seja possivel
determinar o valor modal, ndo deve ultrapassar:
i) 4 pisos nos Espacos Habitacionais de Tipo I;

ii) 2 pisos nos Espac¢os Habitacionais de Tipo Il e de Tipo Ill.

Secgao V

Espacgos Verdes

Artigo 107°

Identificacdo

1. Os Espagos Verdes séo areas integradas na estrutura urbana que, atendendo as suas
caracteristicas e valor natural, contribuem para a manutengéo das fungbes ecoldgicas e para a

melhoria da qualidade de vida das populagdes em ambiente urbano.

2. Os Espacos Verdes dividem-se em:
a) Espacos Verdes de Protecado e Enquadramento, que correspondem a espagos naturais com

fungdes relevantes ao nivel do funcionamento dos sistemas ecoldgicos;
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b) Espaco Verdes de Recreio e Lazer, que correspondem a espagos publicos ou privados,
construidos ou naturais, equipados ou nao, que contribuem para a melhoria do ambiente urbano

e da qualidade de vida das populagoes.

Artigo 108°

Uso e ocupagéao

1. Nos Espagos Verdes ¢ interdita a instalagéo de:
a) atividades de operagdes de gestdo de residuos e atividades relacionadas com os residuos de
construcao e demoligao;

b) qualquer tipo de unidades industriais, agroindustriais ou pecuarias.

2. Nos Espacgos Verdes de Protecdao e Enquadramento é interdita a instalacdo de estufas e
abrigos e ainda a edificagao destinada aos usos referidos nas alineas c) e d) do n° 3 do presente

artigo.

3. Nos Espacos Verdes admite-se a edificagédo destinada a:

a) quiosques;

b) parques infantis;

c) equipamentos e infraestruturas de apoio ao recreio e lazer, incluindo equipamentos de caracter
ludico e desportivo que tenham como objetivo a valorizagao dessas areas;

d) estabelecimentos de restauragao e bebidas;

e) edificagOes de apoio a atividade agricola, para recolha e armazenagem de maquinas e alfaias

agricolas, bem como de produtos resultantes da atividade agricola.

4. Nos Espacos Verdes é também admitida:
a) a instalacdo de elementos escultéricos e/ou elementos relacionados com agua,
designadamente tanques, fontes, repuxos e outros;
b) a construcdo de muros e percursos ou outros elementos que se revelem importantes para a
utilizacdo dos espacos coletivos em conforto e seguranca;
¢) a abertura ou consolidagao de vias de circulagdo automaovel para apoio as praticas agricolas,
percursos pedonais e ciclaveis, desde que:
c.1) os pavimentos para as vias de apoio agricola e florestal sejam executados em
material permeavel;
c.2) os pavimentos para os percursos pedonais e ciclaveis sejam executados em material

permeavel ou semipermeavel.

(-)
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CAPITULO VIl - PROGRAMAGAO E EXECUGAO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

Seccao |

Planeamento e gestao

Artigo 110°
Parametros de dimensionamento para espagos verdes e equipamentos de utilizagao

coletiva

1. Nas areas objeto de operagdes de loteamento e reparcelamento, e de operagdes urbanisticas
de impacte relevante ou impacte semelhante a loteamento, como tal definidas em regulamento
municipal, devem ser previstas parcelas destinadas a espagos verdes e equipamentos de

utilizagao coletiva, dimensionadas de acordo com os seguintes parametros:

TIPOLOGIA

ESPACOS VERDES DE
UTILIZAGCAO COLETIVA

EQUIPAMENTOS DE
UTILIZAGAO COLETIVA

Habitag&o unifamiliar

28 m? / fogo

35 m?/ fogo

Habitag&o coletiva

28 m2/ 120 m2 de area
de utilizagao

35 m2/ 120 m2 de area de
utilizagao

Comeércio e Servigos

30 m?/ 100 m2 de area
de utilizagéo

25 m?2/ 100 m2 de area de
utilizagao

Industria/armazéns

25 m?/ 100 m2 de area
de utilizagao

10 m2/ 100 m? de area de
utilizagao

Estabelecimentos hoteleiros
(hotéis e pousadas)

30 m2/ 120 m2 de &rea
de utilizagao

30 m2/ 100 m?2 de area de
utilizagao

2. Nas éreas destinadas a espacos verdes e de utilizacédo coletiva deve privilegiar-se a adogéo
de solugbes que promovam a infiltragdo de aguas pluviais, hnomeadamente a modelacdo de
terreno que facilite a infiltragao e a utilizagdo de materiais permeaveis nos passeios, calgadas,

pracgas, ciclovias, parques de estacionamento, entre outros.

Artigo 111°

Regime de cedéncias

1. Nas operagbes de loteamento, de reparcelamento, e nas operagdes urbanisticas que, nos
termos de regulamento municipal, sejam consideradas como de impacte relevante, e aos
edificios que determinem, em termos urbanisticos, impactes semelhantes a operagao de
loteamento, nos termos de regulamento municipal, os proprietarios sdo obrigados a ceder ao

municipio, a titulo gratuito, as areas necessarias a construgdo e ao alargamento de vias de
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acesso, incluindo passeios e arruamentos, as areas para estacionamento e outras infraestruturas

€ as areas para espacos verdes e equipamentos de utilizagcao coletiva.

2. As areas a ceder, conforme disposto no numero anterior, sdo calculadas nos termos do

disposto nos artigos 33° e 110°.

3. Mediante celebragdo de acordo de cooperagao com a Camara Municipal, admitem-se
excegdes ao numero anterior, caso o empreendimento vise fins sociais ou outra finalidade de

reconhecido interesse para 0 municipio.

4. Para efeitos de cedéncia das areas para espacos verdes publicos, sé sdo considerados
espacos cuja area continua seja igual ou superior a 100 m2 e apresentem uma configuragéo que

permita a inscricdo de uma circunferéncia com didmetro igual ou superior a 10 metros.

5. Excetuam-se do numero anterior:

a) as areas a ceder para espacos verdes que constituam complemento de espagos verdes
adjacentes ja existentes, com prévio acordo da Camara Municipal;

b) quando inseridos em solugdes urbanisticas alternativas que contribuam como mais-valia para

a qualidade do conjunto urbano e do espaco publico, com prévio acordo da Camara Municipal.

6. Se a parcela a lotear ja estiver servida pelas infraestruturas necessarias a operagédo de
loteamento, ao reparcelamento, as edificagdes com impacte semelhante a um loteamento e as
operagodes urbanisticas de impacte relevante, ou se estiver abrangida por plano de urbanizagao
ou plano de pormenor eficaz, que disponha diferentemente sobre a localizagao de equipamento
publico na referida parcela, ou ainda se nao se justificar, no todo ou em parte, essa localizagao,
ndo ha lugar a cedéncias para estes fins, ficando o proprietario obrigado a pagar a Camara

Municipal uma compensagdo em numerario ou espécie, de acordo com regulamento municipal.

Secgao Il

Execug¢ao e compensagao

Artigo 112°

Sistemas e Instrumentos de execugéo

1. O Plano é executado nos termos da lei, designadamente através do sistema de compensacéo,

do sistema de cooperacéo e do sistema de imposicao administrativa.

2. Para efeitos da execugdo do Plano, a Camara Municipal podera delimitar Unidades de
Execugdo, que correspondam na totalidade, ou em parte, a Unidades Operativas de

Planeamento e Gestéo, ou a outras areas que se entendam necessarias e oportunas.
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3. As Unidades de Execugao que a Camara Municipal venha a delimitar devem assegurar um
desenvolvimento urbano harmonioso, uma justa reparticdo de encargos e beneficios e devem

ainda integrar as areas a afetar a espacos verdes ou equipamentos de utilizagao coletiva.

5. Os mecanismos de perequacdo a aplicar para garantir o cumprimento do principio da
perequacao compensatoria dos beneficios e encargos resultantes do Plano s&o os definidos no
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, nomeadamente a edificabilidade média

do Plano, a cedéncia média, ou a reparticao dos custos de urbanizagao.

6. A edificabilidade média do plano é determinada pelo quociente entre a area total de construgao

e a area da Unidade de Execugéo.

7. A area de cedéncia média é determinada em fungado das areas a destinar a equipamentos e
espacos verdes de utilizagdo coletiva, publicos, rede viaria e estacionamento publico e outras
infraestruturas, resultante da aplicagdo dos pardmetros de dimensionamento constantes nos
artigos 33° e 110°.

8. Os custos de urbanizagéo correspondem a todos os custos previstos com infraestruturas

urbanisticas, equipamentos, espagos verdes e outros espagos de utilizagao coletiva em cada

CAPITULO VIl - DISPOSIGOES FINAIS

Artigo 117°

Monitorizagao do Plano

1. O Plano sera objeto de monitorizagdo e avaliagdo, cujos resultados permitirdo apreciar o
desenvolvimento dos objetivos propostos, e que consiste em:

a) recolha de informacao relativa a atuagdo dos 6rgaos e servigos municipais;

b) recolha e atualizagao da informagéo relativa a dinamica urbanistica;

c) apreciagdo de quaisquer agdes, publicas ou privadas, cujo impacto no quadro de objetivos
definidos pelo presente plano, sejam consideradas relevantes pela Camara Municipal;

d) elaboragao do balango anual das agdes previstas no presente Plano;

e) proposta das medidas necessarias a execugdo, bem como de eventuais revisbes ou

alteragdes.

2. Com base nos indicadores recolhidos, o municipio da Figueira da Foz devera elaborar um

Relatério de Estado de Ordenamento do Territério (REOT) com uma periodicidade anual, que
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informe sobre o grau de execugao do Plano, o cumprimento dos seus objetivos e a sua aderéncia

a evolugao dos sistemas territoriais.

Artigo 118°

Alteragido a legislagido

Quando a legislagdo em vigor mencionada no presente Regulamento for alterada, as remissbes
para ela expressas consideram-se automaticamente transferidas para a nova legislagédo, ou

deixarao de ter efeito caso se trate de revogacgéo.

Artigo 119°

Omissoes

A qualquer situagao nao prevista nas presentes disposi¢des regulamentares aplica-se a demais

legislagdo em vigor.

Artigo 120°

Disposi¢c6es Revogatorias

O presente Plano revoga:

a) o Plano de Urbanizagéo da Figueira da Foz, publicado pela Portaria n° 519/95, de 31 de maio,
e subsequentes alteragoes;

b) o Plano de Urbanizacdo das Praias de Quiaios e Murtinheira, publicado pela Resolugdo do
Conselho de Ministros n° 59/97, de 5 de abril;

¢) o Plano de Urbanizagdo do Paido, publicado pela Resolugao do Conselho de Ministros n°
138/97, de 21 de agosto;

d) o Plano de Pormenor da Zona do Matadouro, publicado pela Declaracdo do Diario da
Republica n° 239, de 15 de outubro de 1996, e subsequente alteragao;

e) o Plano de Pormenor da UZ2 (antigos terrenos da Cimpor), publicado pela Declaragao n°
304/2000, de 19 setembro, e subsequente alteragao;

f) o Plano de Pormenor do Vale de Sampaio, publicado pela Declaragdo n® 16/2001, de 9 de
janeiro, e subsequente alteragao;

g) o Plano de Pormenor da zona do Galante, publicado pela Resolugdo do Conselho de Ministros
n°® 59/2006, de 15 de maio;

h) o Plano de Pormenor do Bairro Novo, publicado pela Deliberacdo n°® 441/2008, de 19 de

fevereiro, e subsequente retificagao.

Artigo 121°
Revisao
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O presente Plano deve ser revisto no prazo maximo de 10 anos.

Artigo 122°

Entrada em vigor

O Plano entra em vigor no dia Util seguinte ao da sua publicagdo em Diario da Republica.
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QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS E INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

1.

1.1.

Incentivos Fiscais Municipais a Reabilitagdo Urbana

IMI — Imposto Municipal sobre Iméveis

A — Os prédios ou fragbes auténomas, situados em Area de Reabilitagdo Urbana (ARU),

objeto de agdes de reabilitagao, iniciadas a partir de 1 de maio de 2014, inclusive, e que

se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020, sdo passiveis de isencéo de

imposto municipal sobre iméveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano,

inclusive, da conclusdao da mesma reabilitagdo, podendo ser renovada por um periodo

adicional de cinco anos (n° 7 do artigo 71° do EBF).

Procedimento para reconhecimento da isengéo:

Certificagdo pela Camara Municipal da execucdo da agdo de reabilitagao

urbana;

Comprovagdo do inicio e da conclusdo da acdo de reabilitagdo pela camara
municipal, & qual compete certificar o estado de conservagdo dos imoéveis
antes e ap6s as obras compreendidas na agao de reabilitacdo (requerimento de

vistoria para o efeito);

O prédio ou fragdo autdbnoma objeto de acdo de reabilitacido deve,
cumulativamente, cumprir com o disposto no n.° 2 do artigo 77.°-A do RJRU, para

as operagdes urbanisticas de reabilitagao:

a) Preservar as fachadas principais do edifico com todos os seus
elementos nao dissonantes, com possibilidade de novas aberturas de
vaos ou modificagdo de vaos existentes ao nivel do piso térreo, nos termos
previstos nas normas legais e regulamentares e nos instrumentos de gestéo

territorial aplicaveis;

b) Manter os elementos arquiteténicos e estruturais de valor patrimonial do
edificio, designadamente abdbadas, arcarias, estruturas metélicas ou de

madeira;

c) Manter o numero de pisos acima do solo e no subsolo, bem como a
configuragado da cobertura, sendo admitido o aproveitamento do vao da
cobertura como area Uutil, com possibilidade de abertura de vaos para
comunicagdo com o exterior, nos termos previstos nas normas legais e

regulamentares e nos instrumentos de gestéo territorial aplicaveis, e



d) Nao reduzir a resisténcia estrutural do edificio, designadamente ao nivel
sismico, e observar as opgdes de constru¢cdo adequadas a seguranga

estrutural e sismica do edificio.

o Certificacdo no ambito do Sistema de Certificacao Energética de Edificios (SCE
— Decreto-Lei n.° 118/2013 de 20/08, alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015 de
14/09), quando aplicavel, ou da situagdo de exceg¢ao a sua aplicagao. Implica a

apresentagao de certificagado energética antes e apds as obras de reabilitagéo.

B — A isencgao de IMI pelo periodo de cinco anos, referida no ponto anterior, pode ser
renovada, automaticamente, por um periodo adicional de cinco anos no caso de ser
reconhecida a valorizacdo energética do imével, correspondente a classificagao
energética igual ou superior a A ou, quando, na sequéncia da reabilitagdo, |he seja
atribuida classe energética superior a anteriormente certificada, em pelo menos dois
niveis (n° 7 do artigo 71° do EBF).

Procedimento para reconhecimento da isengéao:

o Certificagdo pela Camara Municipal da execugao da agao de reabilitagdo urbana;

o Verificagdo pela Camara Municipal da manuteng¢ao do nivel de conservagio do
prédio ou fragao atribuido apés acédo de reabilitagdo (requerimento de vistoria

para o efeito).

e Certificacdo da valorizacdo energética mediante a apresentacdo de Certificado
energético e documentagéao relacionada no &mbito da Certificagdo Energética de
Edificios (SCE — Decreto-Lei n.° 118/2013 de 20/08, alterado pelo Decreto-Lei n.°
194/2015 de 14/09). Implica a apresentacédo de certificacdo energética antes e

apos as obras de reabilitagao.

1.2. Ao abrigo do n°® 7 do artigo 112° do CIMI, redug¢édo de 20% da taxa aprovada a
aplicar aos prédios urbanos arrendados, localizados em espagos culturais
definidos no Plano de Urbanizagdo da Figueira da Foz e na restante area do
Concelho, nos designados Espagos Urbanos de Grau Il definidos no Plano

Diretor Municipal (deliberacéo da assembleia municipal de 29/09/2015).

1.3. IMT — Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (n° 8 do
artigo 71° do EBF)

Sao isentas de IMT as aquisi¢des de prédio urbano ou de fragdo autonoma de prédio
urbano, quando localizado em ARU, destinado exclusivamente a habitagao prépria e

permanente, na primeira transmissdo onerosa apds acgdo de reabilitagio,



comprovadamente iniciada a partir de 1 de Maio de 2014, inclusive, e que se encontre
concluida até 31 de dezembro de 2020.

Procedimento para reconhecimento da iseng&o:

e Certificagao da execugao da agao de reabilitacdo urbana pela cAmara municipal;

e Comprovagdo do inicio e da conclusdo da agdo de reabilitagdo pela camara
municipal, a qual compete certificar o estado de conservacdo dos iméveis,
antes e ap6s as obras compreendidas na agao de reabilitacdo (requerimento de
vistoria para o efeito);

e O prédio ou fracdo autbnoma objeto de acdo de reabilitagdo deve,
cumulativamente, cumprir com o disposto no n.° 2 do artigo 77.°-A do RJRU, para

as operagdes urbanisticas de reabilitagao:

a) Preservar as fachadas principais do edifico com todos os seus
elementos nao dissonantes, com possibilidade de novas aberturas de
vaos ou modificagdo de vaos existentes ao nivel do piso térreo, nos termos
previstos nas normas legais e regulamentares e nos instrumentos de gestao

territorial aplicaveis;

b) Manter os elementos arquitetonicos e estruturais de valor patrimonial
do edificio, designadamente abdbadas, arcarias, estruturas metalicas ou de

madeira;

c) Manter o nimero de pisos acima do solo e no subsolo, bem como a
configuracdo da cobertura, sendo admitido o aproveitamento do vao da
cobertura como area Uutil, com possibilidade de abertura de vaos para
comunicagcdo com o exterior, nos termos previstos nas normas legais e

regulamentares e nos instrumentos de gestdo territorial aplicaveis, e

d) Nao reduzir a resisténcia estrutural do edificio, designadamente ao nivel
sismico, e observar as opg¢des de construcdo adequadas a seguranca

estrutural e sismica do edificio.

o Certificagdo da valorizagdo energética mediante a apresentagdo de Certificado
energético e documentagéao relacionada no ambito da Certificagdo Energética de
Edificios (SCE — Decreto-Lei n.° 118/2013 de 20/08, alterado pelo Decreto-Lei n.°
194/2015 de 14/09), quando aplicavel, ou da situagdo de excegao a sua aplicagéo;
Implica a apresentacédo de certificagdo energética antes e apds as obras de

reabilitacdo.

Para efeitos de concessao das isengdes em sede de IMI e IMT considera-se:



o ‘AcbOes de reabilitagdo’ as intervencdes destinadas a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e
construtiva a um ou varios edificios, ou as construgdes funcionalmente
adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fragdes, ou a
conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou
o0 mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, das quais
resulte um estado de conservagao do imoével, pelo menos, dois niveis acima

do atribuido antes da intervencao [alinea a) do n.° 22 do artigo 71.° do EBF].

O limite minimo apds a reabilitagdo tera obrigatoriamente de corresponder ao nivel

‘médio”.

O estado de conservagao do prédio ou fragdo sera atestado pelos competentes
servicos municipais, antes e apds as obras, em vistoria realizada para o efeito, com
referéncia aos niveis de conservagao da tabela incluida no n.°2 do artigo 5.° do Decreto-
Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro.

Nivel Estado de conservagéo
5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

Terminada a agao de reabilitagdo os competentes servicos municipais realizarao nova
vistoria para definicdo do nivel de conservagao a atribuir tendo em consideragédo os

aspetos fisicos, funcionais e de desempenho do prédio ou fragéo intervencionada.

Tendo-se como objetivo a elevagdo em pelo menos dois niveis acima do atribuido antes
da intervengéo, além da analise dos parametros fisicos do prédio ou fragao, sera feita
a verificagcdo de novas aptidées funcionais e padroes de desempenho mais

elevados, com base nos seguintes critérios:



Regeneracao Urbana
e Alteragcdo de usos e/ou tipologia que permitam ocupar um imdvel ou fragdo
anteriormente devoluto;
e Manutencgdo ou instalacdo de comércio e/ou servigos tradicionais.

e Criacao de lugares para estacionamento automovel na proximidade ou no interior

da propriedade;

e Manutencao dos agregados familiares residentes nos iméveis ou fragbes e/ou

fixagdo de novos agregados.
Salvaguarda e valorizagao do patrimoénio

e Valorizagéo estética e/ou arquitetonica do imével que Ihe confira a classificacao
patrimonial de “imével de qualidade” ou “imdével com interesse”, correspondente
ao aumento dos “valores de interesse patrimonial” constantes na “Ficha de

levantamento de edificios degradados” adotada pelo Municipio;’
o Recurso a materiais e técnicas construtivas tradicionais;
e Eliminacao de elementos dissonantes licenciados e n&o licenciados;

o Reposicdo de elementos decorativos e/ou arquiteténicos correspondentes ao

desenho original do imével.
Valorizagao Energética e Ambiental
e Adicdo de energias renovaveis (painéis solares, painéis fotovoltaicos, outros),

desde que salvaguardadas as carateristicas arquitetdnicas a preservar;

o Sistema de recolha e armazenamento de aguas pluviais (minimo de 1m3) e/ou

recuperagao € manutengao de cisternas ou pogos existentes;
e Reducgdo da area impermeavel de logradouro preexistente, no minimo em 25%;

o Classificagdo energética igual ou superior a A ou, quando, na sequéncia dessa
reabilitagdo, lhe seja atribuida classe energética superior a anteriormente
certificada, em pelo menos dois niveis. Implica a apresentagédo de certificagédo

energética antes e apds as obras de reabilitagdo.

Qualidade do desempenho funcional do edificio/fragao

" Valores de interesse patrimonial constantes na “Ficha de levantamento dos edificios degradados”
adotada pelo Municipio — Insergéo no tecido urbano; Processo construtivo; Coeréncia de desenho;
Enquadramento histérico; Riqueza de materiais.



e Cumprimento das normas técnicas acessibilidade, conforme o disposto no
Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de agosto;

¢ Melhoria das condigbes de habitabilidade, de acordo com o Regulamento Geral

das Edificagdes Urbanas;

e Separacgédo de rede predial de aguas pluviais, de aguas residuais domésticas, com

ligacao a rede publica;

e Cumprimento de requisitos acusticos, conforme o disposto no Decreto-Lei n.°
129/2002, de 11 de maio, alterado pelo Decreto-Lei n.° 96/2008, de 9 de junho.

Dos critérios supramencionados sera obrigatoria a obtengdo de um critério por titulo,

acrescido de mais dois critérios, totalizando um minimo de seis critérios.

2. Outros Incentivos Municipais

21. Isengdo e Redugao de Taxas Municipais

2.1.1. Podem ser dispensadas do pagamento da taxa pela realizagdo, refor¢co e
manutengdo de infraestruturas urbanisticas (TMU) as operagbes de
reabilitagdo/regeneragéo urbana em area de reabilitagdo urbana (ARU), ou de obra
de reabilitagcdo/regeneracdo de edificagao integrada no inventario do patriménio
arquiteténico do Municipio da Figueira da Foz, ou inserida em “espaco cultural”, ou
equivalente nas areas assim classificadas em PMOT e ainda operagao de
reabilitacdo de edificacdo fora dos locais antes referidos quando surjam na
sequéncia de prévia ordem feita pelo Municipio nos termos do RJUE e contribuam

para a requalificagdo da envolvente [alinea ¢) do n.° 2 do artigo 29.° do RU].

2.1.2. Tendo em consideragcdo os propositos da Estratégia de Reabilitacdo Urbana a
adotar para as ARU, e de forma a beneficiar as reabilitagbes de carater mais
profundo e consideradas como exemplares, podem ainda ser total ou parcialmente
reduzidas as taxas a aplicar nas operagbes urbanisticas de
reabilitagdo/regeneracao urbana em area de reabilitagdo urbana (ARU), ou de obra
de reabilitagdo/regeneragéo de edificagdo integrada no inventario do patriménio

arquitetdnico do Municipio da Figueira da Foz, nos seguintes moldes:

a) Isencao total de taxas em obras de reabilitagao profunda, com comprovado
melhoramento das condigées de uso e melhoria do carater formal do prédio
ou fracdo e atribuicdo de uma classificagdo energética igual ou superior a
A ou, quando, na sequéncia dessa reabilitacdo, Ihe seja atribuida classe

energética superior a anteriormente certificada, em pelo menos dois niveis,



e desde que salvaguardada a qualidade arquiteténica do edificio [inclui

todas as taxas exceto as discriminadas nas alineas d) e e)];

b) Reducdo de taxas em 75% em obras de reabilitacdo média, com
eliminagao dos elementos dissonantes, requalificacdo dos materiais de
revestimento e das caixilharias e comprovada melhoria do desempenho

energético [inclui todas as taxas exceto as discriminadas nas alineas d) e
e)l;

c) Redugéo de 50% em obras de reabilitagéo ligeira, de simples reparagéo de
telhados e fachadas e sem alteragéo dos niveis de classificagdo energética

[inclui todas as taxas exceto as discriminadas nas alineas d) e e)];
d) Redugao em 50% de taxas por interrupgao do transito;

e) Redugcdo em 50% de taxas pelas vistorias realizadas pelos servigos
camararios para atribuigdo da classificagao inicial ao estado do imével. (n.°
4 do artigo 29.° do RU)

3. Outros Beneficios Fiscais para a Reabilitagao

3.1. IVA — Imposto sobre o Valor Acrescentado [alinea a) do n.° 1 do artigo 18.°;
verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA]

Estao sujeitas a taxa reduzida de 6% de IVA as empreitadas de reabilitacdo urbana
[conforme definicao constante na alinea j) do artigo 2.° do RJRU], tal como definida em
diploma especifico, realizadas em iméveis ou em espagos publicos localizados em areas
de reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperacédo e reconversao urbanistica, zonas
de intervencao das sociedades de reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos
legais, ou no dmbito de operac¢des de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido

interesse publico nacional.

3.2 IRS — Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares

3.2.1. Sd0 dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, 30% dos

encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagéo de:

a) Iméveis, localizados em “area de reabilitacdo urbana” e recuperados nos

termos das respetivas estratégias de reabilitagéo; ou

b) Iméveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro (alterada



pela Lei n.°79/2014 de 19/12 e pela lei n.° 31/2012 de 14/08), que sejam
objeto de acdes de reabilitagdo. (n.° 4 do artigo 71.° do EBF)

3.2.2. As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués sao tributadas a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgéo pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienagdo de imoveis
situados em “area de reabilitagdo urbana”, recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitagdo. (n.° 5 do artigo 71.° do EBF)

3.2.3. Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués séo tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opg¢ao pelo

englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:
a) Iméveis situados em “area de reabilitagdo urbana”, recuperados nos termos
das respetivas estratégias de reabilitagcdo; ou

b) Iméveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de agbes
de reabilitagéo (n.° 6 do artigo 71.° do EBF).

LEGISLAGCAO DE REFERENCIA E ENQUADRAMENTO

A leitura da presente informagao nao dispensa a consulta da legislagdo em vigor:

Cdédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado [alinea a) do n.°1, do artigo 18.°, conjugada
com o ponto 2.23 da Lista | do CIVA];

Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro, alterada pela Lei n°® 32/2012, de 14 de agosto
(RJRU);

Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril (RERU);
DL n.° 215/89, de 1 de julho, na redagédo em vigor (EBF);

Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na redacdo dada pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto
(NRAU);

Lei n.° 82-B/2014, de 31 de dezembro — Lei do Orgamento do Estado para 2015;

Lei 82-D/2014, de 31 de dezembro;
Lei 82-E/2014, de 31 de dezembro;
Decreto-lei n.° 7/2015, de 13 de janeiro;

Requlamento (Urbanistico) n°490/2012, de 28 de novembro e respetivas alteracoes de
22/02/2016 (2.2 alteracdo) e de 04/04/2014 (1.2 alteracdo).



http://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/bf_rep/index_ebf.htm
https://dre.pt/application/dir/pdf1sdip/2012/08/15700/0441104452.pdf
https://dre.pt/application/dir/pdf1sdip/2012/08/15700/0441104452.pdf
https://dre.pt/application/file/164366

Exemplo de aplicacdo do Quadro dos Beneficios Fiscais.

Habitacao prépria e permanente
Reabilitagdo de edificio de R/C + 1° andar (240 m2)

Superficie de pavimento = 240 m2;

Prazo execugao = 24 meses;
Valor patrimonial =260.000,00€;
Valor empreitada sem [VA=180.000,00€

l. Incentivos municipais previstos no Regulamento Urbanistico (RU):
(RU-Edital n°164/2016 de 22/02/2016 publicado na Il série do Diario da Republica).
1.Reabilitacédo de edificio R/C + 1° andar (240 m2)

1.1. Taxas pela emisséao licenga de construgao (24 meses) = 3.547,09€
(TMU=782,09€ + parte fixa(125,00€) + parte variavel (2.640,00€) )

1.2. Taxas pela emissao de alvara de utilizagdo = 330,00€
1.3. Vistorias a realizar (inicial e final) = 160€ + 160€=320,00€
1.4. Taxas interrupcdo de transito (1 dia+1 dia- interrupgao total)=175€+1dia*50€=

225€*2=450,00€
(1 dia montagem de grua + 1 dia desmontagem de grua)

Total de taxas a pagar = 4.647,09€
(3.547,09€+330,00€+320,00€+450,00€)

2.Reducgoes / isengoes previstas no RU:

2.1. Dispensa pagamento de TMU = 782,09€
(alinea c) do n°2 do artigo 29° do RU) - caso nao fosse aplicada a isencdo sequinte (2.2)

2.2. Em reabilitagdo profunda = 4.037,09€ (3.547,09€+330,00€+160,00€)
(licenga construgéo + alvara de utilizagéo + vistoria final)
(alinea a) do n°4 do artigo 29° do RU)

2.3. Taxa de interrupgéo de transito= 225,00€
(alinea d) do n°4 do artigo 29° do RU)

2.4. Vistoria inicial = 80,00€
(alinea e) do n°4 do artigo 29° do RU)



3.Total de reducdo de taxas = 4.342,09€ ( cerca de 93%)
(4.037,09+225,00€+80,00€)

Taxas a pagar sem incentivos municipais previstos no RU= 4.647,09€

Taxas a pagar com_incentivos municipais previstos no RU= 305,00€ (4.647,09€-

4.342,09€)

ll-Incentivos fiscais de ambito nacional

1.IMI — Valor patrimonial = 260.000€ =>0.4% = 1.040,00€/ano
Isengdo => 5anos = 5200,00€

+5 anos com valorizagao energética = 5200,00€
Valor isento a 10 anos = 10.400,00€

2.IMT — 9.112,81€
Valor isento =9.112,81€
(260.000€*0.07-9.087,19€=9.112,81€)

3.IVA — Taxa reduzida de 6% em empreitada

180.000€ empreitada s/ IVA incluido

(IVA 23% = 180.000€*1.23= 221.400,00€ ----23%IVA=41.400,00€)
(IVA 6% = 180.000€*1.06=190.800,00€----6%IVA=10.800,00€)
(221.400€-190.800€= 30.600,00€)

Valor a economizar = 30.600,00€

4.IRS — deduzir 30% encargos com limite de 500€
Valor = 500,00€

Incentivos fiscais de ambito nacional (a 10 anos) -- Total = 50.612,81€
(IMI=10.400€+IMT=9.112,81€+IVA(23%-6%)=30.600€+IRS=500€)

Taxas a pagar sem incentivos fiscais de ambito nacional (a 10 anos)= 61.412,81€
(IMI=10.400€+IMT=9.112,81€+IVA(23%)=41.400€+IRS=500€)

Taxas a pagar com incentivos fiscais de dmbito nacional (a 10 anos)= 10.800,00€
(IVA(6%)=10.800€

Ill- Total - Incentivos (municipais e nacionais) = 54.954,90€
(4.342,09€+50.612,81€)

Em concluséo, para um total de 66.059,90€ (61.412,81€+4.647,09€) de impostos (durante
10 anos) e taxas a pagar na operagao de reabilitagdo de um edificio destinada a habitagao
prépria com 240 m2 de area, inserido na ARU, podemos alcangar uma poupanga de cerca

de 83% desse valor.



lll - Definicoes de Reabilitacao Urbana

Area de reabilitagdo de Maiorca



I - DEFINICOES DE REABILITACAO URBANA

"REABILITACAO é a forma de intervencio territorial integrada que visa a valorizacdo do suporte fisico
de um territorio, através da realizacdo de obras de reconstrugdo, recuperacdo, beneficiacdo,
renovagao e modernizacao do edificado, das infraestruturas, dos servigos de suporte e dos sistemas
naturais, bem como de correcdo de passivos ambientais ou de valorizacdo paisagistica.”

"REGENERAGAO ¢é a forma de intervencio territorial integrada que combina acdes de reabilitacio
com obras de demolicdo e construcdo nova e com medidas adequadas de revitalizagdo econdmica,
social e cultural e de reforco da coesdo e do potencial territorial.”

Também o Regime Juridico da Edificacdo e da Urbanizagdo, consignado no DL 555/99 de 16 de
dezembro e sucessivas atualiza¢gdes (DL 136/ 2014 de 9 de setembro) no seu artigo 2° define o nivel
de abrangéncia dos diferentes tipos de obras, de que importa destacar:

« «Obras de CONSTRUCAO», as obras de criacdo de novas edificacoes;

« «Obras de RECONSTRUCAO», as obras de construcdo subsequentes a demolicdo, total ou parcial, de uma
edificagdo existente, das quais resulte a reconstituicdo da estrutura das fachadas;

« «Obras de ALTERACAO», as obras de que resulte a modiificacdo das caracteristicas fisicas de uma edificacdo
existente, ou sua fragcdo, designadamente a respetiva estrutura resistente, o numero de fogos ou divisées
interiores, ou a natureza e cor dos materiais de revestimento exterior, sem aumento da area total de construgao,
da drea de implantacdo ou da altura da fachada;

« «Obras de AMPLIACAO», as obras de que resulte o aumento da drea de implantagcdo, da drea total de
constru¢do, da altura da fachada ou do volume de uma edificacdo existente;

« «Obras de CONSERVACAO», as obras destinadas a manter uma edificacdo nas condicoes existentes 4 data da
sua construgdo, reconstrucdo, ampliagdo ou alteracdo, designadamente as obras de restauro, reparacdo ou
limpeza,

« «Obras de DEMOLICAO», as obras de destruicdo, total ou parcial, de uma edificacdo existente

e «Obras de URBANIZACAO», as obras de criacdo e remodelacdo de infraestruturas destinadas a servir
diretamente os espagos urbanos ou as edificacées, designadamente arruamentos vidrios e pedonais, redes de
esgotos e de abastecimento de dgua, eletricidade, gas e telecomunica¢bes, e ainda espagos verdes e outros
espacos de utilizacdo coletiva.

A estas definicbes poderemos ainda acrescentar, para uma maior clarificacdo das intervencées que possam
surgir no dmbito de um processo alargado de reabilitacdo urbana, as seguintes:

Obras de BENEFICIACAO — Obras que tém por fim a melhoria do desempenho de uma construcdo, sem
alterarem o desenho existente.



Obras de RESTAURO — Obras especializadas que tém por fim a conservacdo e consolidacdo de uma construgao,
assim como a preservacdo ou reposicdo da totalidade ou de parte da sua concecéo original ou correspondente

aos momentos mais significativos da sua historia.

Obras de REABILITACAO — Obras que tém por fim a recuperacio e beneficiacéo de uma construcdo, resolvendo
as anomalias construtivas, funcionais, higiénicas e de seguranca acumuladas ao longo dos anos, procedendo a
uma modernizagdo que melhore o seu desempenho até proximo dos atuais niveis de exigéncia.

Obras de REMODELACAO — Obras que tém por fim a alteragcéo funcional de um edificio ou de parte dele sem

alterar as suas caracteristicas estruturals.

Complementarmente, no Regulamento Urbanistico do Municipio da Figueira da Foz (Edital 164/2016,
de 28 de fevereiro) ficou também clarificado o conceito dos diferentes niveis de intervencdo no
edificado, distinguindo obras de reabilitacdo profunda, média e ligeira, como a seguir se refere:

Obras de Reabilitacao profunda, aquelas em que for comprovado o melhoramento das condi¢des
de uso e do caracter formal do prédio ou fracdo e em que seja atribuida uma classificacdo energética
igual ou superior a 4, ou a elevagdo de dois niveis na classe inicialmente certificada, e desde que
salvaguardada a qualidade arquitetonica do edificio;

Obras de Reabilitacdo média, aquelas em que forem eliminados os elementos dissonantes,
requalificados os materiais de revestimento e das caixilharias e comprovada a melhoria do
desempenho energético;

Obras de Reabilitagao ligeira, as que se limitam a simples repara¢do de telhados e fachadas, sem
alteracdo dos niveis de classificacdo energética.
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Protocolo de colaboracéo
Entre:

A Associacao Nacional de Municipios Portugueses, adiante designada por ANMP, com o NIF 501627413,
com sede em Av. Marnoco e Sousa 52, 3004-511 COIMBRA, neste ato representada pelo Dr. Manuel
Augusto Soares Machado, na qualidade de Presidente do Conselho Diretivo;

A Estrutura de Gestdo do Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizac3o Urbanas, adiante
designada por EG, com o NIF 600086739, com sede na Avenida Columbano Bordalo Pinheiro, n2 5 — 72
andar, 1099-019 Lisboa, neste ato representada pelo Eng.2 Abel Artur Cruz Torres Mascarenhas, na
qualidade de Presidente da Comissdo Diretiva, agindo em representacdo e por conta do Instrumento
Financeiro para a Reabilitagdo e Revitaliza¢cdo Urbanas (de ora em diante designado por “IFRRU 2020”),

E considerando que:

Em reconhecimento da importancia das cidades na aplicagao da estratégia Europa 2020, a dimensdo
urbana da politica de coesdo foi consideravelmente reforgada no periodo de programacédo 2014-2020. Por
sua vez a mobilizagdo de instrumentos financeiros para a regeneragdo e revitalizacdo fisica, econdmica e
social em zonas urbanas insere-se nas novas diretrizes da politica regional europeia, que relevam o
potencial do apoio reembolsavel e, em particular, dos instrumentos financeiros (IF) tendo em vista a
maximizacdo do efeito dos Fundos Europeus Estruturais e de Investimento (FEEI), em virtude da sua
capacidade para combinar diferentes formas de recursos, publicos e privados, em prol dos objetivos de
politica publica, bem como da sua capacidade de assegurar um fluxo renovavel de meios financeiros para
investimentos estratégicos, apoiando investimentos sustentaveis, de longo prazo, e reforcando o potencial
de crescimento da Unido Europeia.

A regeneracgdo e a revitalizagdo fisica, econdmica e social em zonas urbanas integram uma das areas
identificadas no Acordo de Parceria Portugal 2020 para utilizacdo de instrumentos financeiros, na
prossecucdo dos objetivos especificos de melhoria do ambiente urbano, por via da reabilitacdo fisica do
edificado destinado a habitagdo, comércio ou servigos, bem como do espaco publico envolvente.

Dada a importéancia estratégica dos espacos urbanos para a coesdo territorial e para a competitividade, ha
uma clara aposta no PORTUGAL 2020 na qualificagdo urbanistica e na reconversdo de espagos industriais
desativados, para promover a criacao de novas dinamicas de desenvolvimento que contribuam para a
fixacdo da populagdo e para a criagdo de riqueza e de emprego.

A estratégia para aplicagdo dos instrumentos financeiros para a reabilitacdo e revitalizacdo urbanas tem
subjacente a criagcdo de um modelo de financiamento organizado em trés niveis (fundo de fundos, regides
e entidades gestoras dos IF) em que a selecdo das entidades gestoras dos IF é feita através de um
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PORTUGUESES
procedimento aberto e transparente e realizada de forma a assegurar a sua presenga no maior nimero
possivel de regi6es ou cobertura em todo o territério.

Neste contexto, a Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 52-A/2015, de 23 de julho, cria e estabelece o
quadro de funcionamento do Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas,
designado por IFRRU 2020.

Os Municipios portugueses sdo, de longe, os principais atores da politica de cidades no geral, e de
regeneracdo e revitalizacdo urbanas em particular, ndo s6 pelas suas iniciativas enquanto programadores
e promotores de investimento publico como pela sua capacidade de mobilizar outros atores relevantes.

Em concreto, o papel dos Municipios na concretizacdo do IFRRU 2020 é determinante sobretudo a trés
niveis: i) em termos de planeamento das intervengdes de reabilitacdo urbana, a concretizar pelos diversos
atores, publicos e privados, no periodo de programagdo, consagrada nos PARU e PAICD, bem como através
da participacdo da ANMP no Comité de Investimento do IFRRU 2020, designadamente com competéncias,
na definicdo dos termos de referéncia do caderno de encargos para a selecdo dos intermediarios
financeiros; ii) através da participagdo no processo de selecdo das operagbes a financiar, procedendo a
afericao do enquadramento de cada operagdo de reabilitacdo proposta para financiamento nos referidos
instrumentos de planeamento e iii) através dos procedimentos urbanisticos associados as operacdes de
reabilitagdo urbana da sua responsabilidade.

Por outro lado, importa ter presente que um dos elementos essenciais para o sucesso destes produtos
financeiros é o acesso efetivo aos financiamentos.

Ora este acesso nao é apenas facilitado através das vantagens que estes produtos financeiros possam ter
face a outros produtos que existam no mercado, mas pelo conhecimento que os potenciais investidores
tenham sobre as oportunidades de financiamento.

O envolvimento dos Municipios € assim determinante na concretizagdo dos objetivos subjacentes a criacdo
do IFRRU 2020 e na plena utilizagdo dos financiamentos disponibilizados através do mesmo.

Pretende-se com as interveng¢des apoiadas pelo IFRRU 2020 promover a fixagdo de pessoas e de atividades
economicas, equipamentos ou servicos em areas urbanas que se encontram degradadas ao nivel fisico,
mas também com debilidades ao nivel social e econémico, contribuindo para a criacdo de riqueza e de
emprego nessas areas e para um urbanismo mais racional e sustentavel.

Reconhecem, assim, a ANMP e a EG, a pertinéncia de ser estabelecido um processo de articulacdo que
favoreca o alcance de tais objetivos pelo que é celebrado o presente protocolo de colaboracdo que se rege
pelas clausulas seguintes:

1,4
Objeto

O presente protocolo tem por objeto estabelecer mecanismos de colaboracgdo e articulagdo, no ambito da
implementa¢do do IFRRU 2020, entre a EG, enquanto entidade responsavel pela gestdo técnica,
administrativa e financeira do IFRRU 2020, e a ANMP, enquanto associacao representativa dos Municipios.
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V Compromissos da ANMP

1. AANMP compromete-se a:
a) Indicar a EG um interlocutor Unico para efeitos do presente protocolo;
b) Dinamizar a indicagdo, em cada Municipio, de um ponto focal especifico para o IFRRU 2020 e,
nos casos em que tal se demonstre pertinente, a criagdo de um balcdo (fisico e/ou virtual)
dedicado as operagdes financiaveis pelo IFRRU 2020, com o objetivo de:

(i) Divulgar o IFRRU 2020 junto dos potenciais interessados, designadamente, através de
mailings e sessdes publicas de apresentacdo das oportunidades de financiamento
disponiveis, estimulando a procura dos apoios e contribuindo para a captacdo do
investimento planeado nos PEDU, PARU/ PAICD ou instrumentos similares nas regides
auténomas;

(ii) Prestar informacdes sobre o IFRRU 2020, em especial no que respeita aos requisitos
necessarios para enquadramento das pretensoes nos PEDU, PARU/ PAICD ou instrumento
de planeamento similar nas regidoes autdnomas;

(iii) Informar e divulgar, junto dos potenciais interessados, os procedimentos em matéria de
regime juridico da reabilitagdo urbana e de controlo prévio das operacdes urbanisticas de
reabilitacao, incluindo beneficios aplicaveis (fiscais ou de outra natureza), apresentando,
desejavelmente um guido simplificador com a sistematizagdo de toda a informacdo
relevante para os interessados;

(iv) Assegurar a emissdo dos pareceres vinculativos sobre o enquadramento, territorial e
material, das operagGes propostas nos PEDU, PARU/ PAICD ou instrumento de
planeamento similar nas regides autonomas, de acordo com os modelos de parecer
constantes dos Anexos 1 e 2 ao presente protocolo e que dele fazem parte integrante;

(v) Disponibilizar, mensalmente, a EG, informagao sobre os pedidos de enquadramento em
PEDU, PARU/ PAICD ou instrumento de planeamento similar nas regides auténomas, de
acordo com o modelo de reporte constante do Anexo 3 ao presente protocolo e que dele
faz parte integrante;

(vi) Disponibilizar, a EG, a delimitagdo territorial georreferenciada das areas identificadas nos
seus PEDU, PARU/ PAICD ou instrumento de planeamento similar nas regides autonomas,
sendo subsequentemente a georreferenciacdo das operagdes de reabilitagdo urbana
financiadas facultada pela EG aos Municipios.

c) Recomendar aos Municipios, para efeitos de harmonizacdo de procedimentos e facilitacdo de
informacdo sistematizada ao potencial beneficidrio, a utilizacdo dos modelos constantes dos
Anexos 1, 2 e 3 ao presente protocolo;

d) Divulgar junto dos Municipios a nota de enquadramento da intervencdo do Municipio
constante do Anexo 4 ao presente protocolo e que dele faz parte integrante;

e) Colaborar com a EG na divulgacdo do IFRRU 2020, junto dos Municipios, e na realizacdo de
sessoes de esclarecimento e de informacdo;
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f)  Sensibilizar e apoiar os Municipios na resolugdo de eventuais problemas ou constrangimentos
na implementagdo do IFRRU 2020.

3.2
Compromissos da EG
A EG compromete-se a:

a) Indicar um interlocutor Unico, para contacto com os Municipios e com a ANMP, sobre os
assuntos relativos ao IFRRU 2020;

b)  Elaborar um ponto de situagdo trimestral sobre a implementacdo do IFRRU 2020, a comunicar
a ANMP, que inclua informagdo sobre constrangimentos identificados no contacto com os
pontos focais e os obstaculos encontrados na articulagdo com os Intermedidrios Financeiros;

c) Em articulagdo com os pontos focais referidos na alinea b) do n.2 1 da cldusula anterior:

(i) Promover a divulgagdo do IFRRU 2020, junto dos Municipios, e a realizacio de sessées de
esclarecimento e de informagdo para as suas equipas;

(i) Apoiar os Municipios na divulgacdo do IFRRU 2020;

(iii) Disponibilizar, trimestralmente, na sequéncia do envio por parte dos Municipios da
informagdo prevista na subalinea (v) da alinea b) do n.2 1 da cldusula anterior, informacdo
consolidada sobre as intervencoes apoiadas e as realizagoes alcangadas com base nos
indicadores de realizagdo fixados pelas Autoridades de Gestao dos programas
operacionais financiadores do IFRRU 2020.

d) Remetera ANMP ainformacdo prevista na subalinea (iii) da alinea anterior, com a informacdo
referente a todos os municipios.

4.2
Reunides de Coordenacao

1. No ambito do presente protocolo, realizar-se-do reuniGes trimestrais de coordenacdo entre a EG e a
ANMP.

2. As reunides sao convocadas pela EG com uma antecedéncia minima de dez dias relativamente a data
da sua realizacdo.

5.2
Vigéncia
O presente protocolo entra em vigor na data da sua assinatura e tem a duragdo da EG do IFRRU 2020.
6.2
Alteragdes ao protocolo

1. O presente protocolo s6 pode ser alterado por documento escrito, assinado pelas Partes, com expressa
referéncia ao mesmo.
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2. Qualquer alteragdo que venha a ser introduzida ao presente protocolo nos termos do nimero anterior

e que respeite a qualquer uma das suas clausulas considera-se automaticamente integrada no primeiro
texto contratual.

72
Cessacao

1. O presente protocolo pode ser denunciado por qualquer uma das partes com a antecedéncia minima
de 60 (sessenta dias) relativamente ao termo do prazo ou da sua renovagdo, mediante carta registada
dirigida a outra parte.

2. O incumprimento por qualquer uma das Partes das obrigagGes resultantes do presente protocolo
confere a outra Parte, nos termos gerais de direito, a faculdade de o resolver.

Feito a 15 de julho de 2016, em dois exemplares destinados um a cada um dos outorgantes.

Associacdo Nacional de Municipios Portugueses Estrutura de Gestdo do Instrumento Financeiro
para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas

(IFRRU 2020)

/4%7 M%Mu/\

(Manuel Augusto Soares Machado) (Abel Artur Cruz Torres Mascarenhas)
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Anexo 1

Modelo de parecer vinculativo sobre o enquadramento das operacgdes propostas nos PARU ou
instrumento de planeamento similar nas Regides Autonomas

MUNICIPIO DE

1. Identificacdo da operagdo
Ne. do pedido: QA QQQA0

Data de entrada do pedido:

Designagdo da operagao:

Designacdo/nome do promotor:

NIF do Promotor 11O Q0000

Objeto da operagdo: prédio descrito na Conservatdria do Registo Predial de sob o
n.2 e inscrito na matriz sob o artigo , da freguesia de

A operacgdo incide em:

O Equipamento para uso coletivo
O Edificio
O Espaco ou unidade industrial abandonada

2. Enquadramento em Area de Reabilitagido Urbana (ARU)

A operacdo esta enquadrada em ARU: d Sim O Nio

Identificagdo da Area de Reabilitagcdo Urbana em que estd inserida a operac3o

Designacdo da ARU

Enquadramento Legal da ARU

Situacdo do Processo

Entidade Gestora

Ambito Temporal

Deliberacdo da Camara Municipal

Aprovagdo da Assembleia Municipal

Publicagdo DR Il Série
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3. Identificacdo da Operacdo de Reabilitagdo Urbana prevista para a ARU respetiva

Ambito Temporal |

Deliberagao da Camara Municipal

Tipo

Através de Plano de Pormenor de
Reabilitacao Urbana (PPRU) ou atraveés de
instrumento proéprio

Aprovagao da Assembleia Municipal

4. Ambito da operagio urbanistica
4.1.Para o caso de operacdo incidente em edificio:

A operagdo exige a execugdo de obras de reabilitagdo integral do edificio, ndo constituindo
nomeadamente uma mera operagao de conservagao: O Sim O Nao

A operagdo incide sobre:

U Edificio com idade igual ou superior a 30 anos

QO Edificio com idade inferior a 30 anos

No caso de edificio com idade inferior a 30 anos, o nivel de conservacao do edificio (Decreto-Lei n.2
266-B/2012, de 31 de dezembro) é:

O 5 Excelente
4 Bom

3 3 Médio

U 2 Mau

1 Péssimo

4.2.Para o caso de operagdo incidente em espaco publico:

A reabilitagdo do conjunto edificado envolvente estda em curso ou foi concluida hd 5 anos ou menos?
d Sim O Nao

5. Controlo prévio

Foi apresentado pedido de informacgao prévia (PIP) Sim O/ Nio O

Se sim, o PIP foi deferido: Sim . N&o



4

q

R
|
ASSOCRCAC NACNEY

municipigs
PORTUGUESES

A operacdo esta:

[ isenta de controlo prévio
U sujeita a licenciamento

U sujeita a comunicagdo prévia

A operagao dispde de titulo de comunicagdo prévia/licenciamento:

Se ndo, o processo encontra-se:

O Submetido/requerido
U Em analise
O A aguardar decisdo

U Outro (especificar)

6. Enquadramento no PARU

- _J!'—@'F"f _a _A/V(

IFR - U2020

Intrumento

® revitalizagio urbanas

SimQd Nio O

A operagdo enquadra-se territorialmente no PARU/ instrumento equivalente nas RA: Sim O Nio Od

Em caso afirmativo, insere-se em:
O centro histérico
1 zona ribeirinha

U zona industrial abandonada

Em caso negativo, insere-se em ARU? Sim3d Nao O

Estando em ARU, respeita a edificio ndo destinado a habitacdo: Sim d Nado O

A operacao enquadra-se nos objetivos do PARU/ instrumento equivalente nas RA: Sim O N3o O

7. Indicagdo Beneficios fiscais incidentes na area da operagdo

Data --/--/-- Assinatura do técnico
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Anexo 2

Modelo de parecer vinculativo sobre o enquadramento, territorial e material, das operacdes
propostas nos PAICD ou instrumento equivalente nas Regides Auténomas

MUNICIPIO DE

1. Identificacdo da operacdo
Ne. do pedido: DO QQAAAAANA

Data de entrada do pedido:

Designagdo da operagdo:

Designacdo/nome do promotor:

NIF do Promotor: QU100 00

Objeto da operacdo: prédio descrito na Conservatoria do Registo Predial de sob o
n.2 e inscrito na matriz sob o artigo , da freguesia de

Idade do edificio:

QO Edificio com idade igual ou superior a 30 anos
U Edificio com idade inferior a 30 anos

No caso de edificio com idade inferior a 30 anos, nivel de conservacao do edificio (Decreto-Lei n.2 266-
B/2012, de 31 de dezembro):

U 5 Excelente
4 4 Bom

O 3 Médio
2 Mau

1 1 Péssimo

2. Designag¢do da Comunidade Desfavorecida prevista no PAICD:

3. Operagdo incide em fracdo de titularidade privada inserida em edificio destinado a habitacdo
social’ sujeito a obra de reabilitacdo integral e cuja propriedade é:

O do Municipio

! Habitagao social - habitacdo arrendada, que seja propriedade publica, com rendas calculadas em funcéo dos rendimentos dos
agregados familiares a que se destinam, excluindo subarrendamentos, ao abrigo do regime do arrendamento apoiado pare
habita¢do aprovado pela Lei n.2 81/2014, de 19 de dezembro.
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] do IHRU

U Outra entidade publica:

4. Controlo prévio

Foi apresentado pedido de informagao prévia (PIP)-=Sim O/ Ndo 4
Se sim, o PIP foi deferido: Sim O Nio U
A operacdo esta:

U isenta de controlo prévio

0 sujeita a licenciamento

U sujeita a comunicacdo prévia

A operacdo dispoe de titulo de comunicagédo prévia/licenciamento: Sim O Nio O
Se ndo, o0 processo encontra-se:

O Submetido/requerido

O Em analise

U A aguardar decisao

U Outro (especificar)

5. Enquadramento no PAICD

A operac¢do enquadra-se territorialmente no PAICD/ instrumento equivalente nas RA:
SimUd Nio U
A operagao enquadra-se nos objetivos do PAICD/ instrumento equivalente nas RA:

SimQ Nio U

Data / [ Assinatura do técnico

10
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Anexo 4

Nota de enquadramento da interveng¢do do Municipio

O Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU 2020) consiste num “fundo
de fundos", isto é, um fundo criado com dotacdes de todos os programas operacionais regionais, do
Continente e Regides Auténomas, e do programa temdtico Programa Operacional Sustentabilidade e
Eficiéncia no Uso de Recursos (PO SEUR) do PORTUGAL 2020, com o objetivo de apoiar a adocdo de medidas
para melhorar o ambiente urbano e revitalizar as cidades, as comunidades desfavorecidas e a eficiéncia
energética na habitagdo. A estas dotagGes acrescem a respetiva contrapartida publica nacional e todas as
dota¢des que vierem a ser aprovadas por instituicdes financeiras europeias, como o Banco Europeu de
Investimento (BEI) e o Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB).

Atraves de concurso publico, sdo selecionadas entidades a funcionar no mercado (entidades gestoras,
designadamente bancos) para constituir instrumentos financeiros (IF), através dos quais sao
disponibilizados produtos financeiros (designadamente empréstimos ou equivalentes (nomeadamente
locacdo financeira ou outras formas de financiamento por capitais alheios), e/ou garantias/contragarantias,
em condi¢bes mais favoraveis do que as existentes no mercado) para financiar as operacdes de reabilitacio
urbana.

Os termos de referéncia deste concurso sdo aprovados pelo Comité de Investimento, no qual tem assento
a ANMP, sob proposta da Estrutura de Gestio do IFRRU 20202

No ambito do IFRRU 2020, todos os Municipios, independentemente de serem ou nio Autoridades
Urbanas?, tém de emitir parecer, no prazo maximo de 20 dias Uteis contados desde a data da solicitagdo
do interessado, com base em minuta estabelecida nos Anexos 1 e 2 ao presente Protocolo, sobre o
enquadramento das intervencées:

e no seu Plano de Ac¢do de Reabilitacdo Urbana (PARU ou plano similar no caso da Regides
Auténomas), aprovado pela Autoridade de Gestdo do PO Regional;

: Conforme previsto na RCM 52-A/2015, de 23 de julho.

? As “Autoridades Urbanas” co rrespondem aos Municipios dos centros urbanos de nivel superior como tal definidos no 4mbito dos Planos Regionais
de Ordenamento do Territério (PROT) e no PNPOT — Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério. A data, e sem prejuizo de
atualizacdo nos termos do n.2 3 do art.2 120 da Portaria n2.57-B/2015, de 27 de fevereiro, estio identificados como centros urbanos de nivel
superior, 0s seguidamente listados e constantes dos textos de Decisdo dos PO:
#  Regido Norte: Arouca; Espinho; Gondomar; Maia; Matosinhos; Oliveira de Azeméis; Paredes; Porto; Pévoa do Varzim; Santa Maria da
Feira; Santo Tirso; 5. Jodo da Madeira; Trofa; Vale de Cambra; Valongo; Vila do Conde; Vila Nova de Gaia; Braga; Vila Real; Braganca;
Barcelos; Chaves; Guimardes; Lamego; Macedo de Cavaleiros; Mirandela; Penafiel; Viana do Castelo; Vila Nova de Famalicio.
#  Regido Centro: Aveiro; Coimbra; Figueira da Foz; Leiria; Viseu; Guarda; Covilhd; Castelo Branco; Torres Vedras; Caldas da Rainha; Ovar;
fIhavo; Agueda; Cantanhede; Pombal; Marinha Grande; Mangualde; Tondela; Seia; Gouveia; Oliveira do Hospital; Ourém; Tomar; Torres
Novas; Entroncamento; Abrantes; Alcobaga; Nazaré; Obidos; Peniche, Alenquer e Funddo.
»  Regido Lisboa: Alcochete; Almada; Amadora; Barreiro; Cascais; Lisboa; Loures; Mafra; Moita; Montijo; Odivelas; Oeiras; Palmela: Seixal:
Sesimbra; Setubal; Sintra; Vila Franca de Xira.
>  Regido Alentejo: Evora; Beja; Portalegre; Santarém; Elvas; Campo Maior; Sines; Santiago de Cacém; Santo André; Ponte de Sor; Nisa;
Vendas Novas;, Montemor-o-Novo; Estremoz; Reguengos de Monsaraz; Castro Verde; Aljustrel; Serpa; Moura; Odemira; Grandola;
Alcdcer do Sal; Almeirim; Benavente; Coruche; Cartaxo; Rio Maior.
As intervencoes em centros urbanos de nivel superior do PROT estdo previstas no eixo urbano dos PO Regionais (no PO Algarve e nos PO das
Regides Autonomas, nao foram identificados centros urbanos de nivel superior pelo que também ndo foi criado um eixo urbano), e s3o propostas
pelas Autoridades Urbanas (os Municipios) a Autoridade de Gestao com base numa estratégia integrada de desenvolvimento urbano (PEDU - plano
estratégico de desenvolvimento urbano).
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® no seu Plano de Acdo Integrada para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD ou plano
similar no caso da RegiGes Autonomas), aprovado pela Autoridade de Gestio do PO
Regional.

e Ouem ARU, uma vez que no ambito da Prioridade de Investimento 6.5., as intervencdes
podem estar localizadas em ARU, fora do PARU ou equivalente, desde que sejam
financiados por recursos do BEI ou do CEB mas ndo através de recursos dos FEEI/CPN.
Neste caso, as intervengbes devem dizer respeito a reabilitacdo de edificios destinados
maioritariamente a atividades econémicas.

Todas as operagdes propostas a financiamento do IFRRU 2020 estdo sujeitas a parecer do Municipio
independentemente da natureza, publica ou privada, do respetivo promotor.

Trata-se, portanto, de um parecer vinculativo ja que, de outra forma, essas opera¢des e esses beneficidrios
nao poderdo ser apoiados.

Este enquadramento é solicitado pelo interessado (potencial beneficiario final) para instruir o processo, ja
apresentado ou a apresentar junto de uma das entidades gestoras selecionadas, e destina-se a essa
entidade gestora na medida em que integra o processo de anélise do pedido de financiamento que a
mesma tem responsabilidade de realizar.

As estratégias urbanas devem ser constituidas por a¢des interligadas que visam melhorar, de forma
duradoura, as condi¢es econdmicas, ambientais, climaticas, sociais e demograficas de uma determinada
zona urbana.

Um PARU pode incidir sobre uma ou mais Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU), delimitada nos termos do
Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, devendo identificar os centros histdricos, zonas ribeirinhas ou
zonas industriais abandonadas que se constituem como areas prioritdrias de intervencdo, tendo em
consideragdo os objetivos de:

a) Revitalizagdo, avaliada pelo contributo da operagdo para a fixagdo de pessoas e para a criagdo

de riqueza e de emprego na drea em que se insere, seja através de habitacdo, seja através de

atividades economicas, equipamentos ou servicos coletivos;

c) Dinamizacdo do mercado de arrendamento urbano;

d) Qualificacdo do conjunto urbano, nomeadamente valorizacdo de bens imdveis classificados.

A delimitagdo de uma ARU determina a assuncdo pelo Municipio da necessidade de congregar nessa area,
um conjunto de intervencdes e investimentos integrados, em consequéncia de uma estratégia previamente
definida, assegurando a salvaguarda do patriménio edificado e o desenvolvimento sustentével do respetivo
territorio. Assim, a aprovacao da delimitagcdo de uma ARU determina, igualmente, que o Municipio defina
os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimonio, a conceder aos proprietdrios
e detentores de direitos sobre o patriménio edificado, objeto das agGes de reabilitagdo urbana (artigo 14.2
da Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, que altera o regime juridico da reabilitacio urbana — RJRU),
recomendando-se que os mesmos sejam explicitados junto dos requerentes da emissdo de parecer (ponto
7 do Anexo 1) como forma de incentivo para a realizacdo do investimento.

As ARU sdo, assim, um instrumento privilegiado de incentivo a intervengGes de reabilitagdo e regeneracgdo
urbana, nomeadamente pela aplicacdo de condigdes especificas de fiscalidade mais favoraveis, sendo
operacionalizadas através de Operagoes de Reabilitagdo Urbana (ORU) que podem ser:

e Simples —enquadrada por uma Estratégia de Reabilitacdo Urbana (ERU), constitui uma intervencéo
integrada de reabilitagdo urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a reabhilitagdo do
edificado;

13
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° Sistematica - enquadrada por um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU), é uma

intervencdo integrada de reabilitagdo urbana de uma drea, dirigida a reabilitagdo do edificado e a
qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo
coletiva, visando a requalificagdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico. A ORU sistematica constitui também causa de utilidade publica para efeitos
de expropriagdo, venda for¢ada ou constituicio de serviddes.

Dadas as diferencas, em termos estratégicos, foi incluida no ponto 3 do Anexo 1 a identificacio do tipo de
ORU na qual se insere a operagdo proposta pelo promotor.

No caso de ORU simples, deverd o pedido de parecer ser antecedido ou acompanhado de pedido do
interessado para a constituicdo da ORU, devendo o Municipio emitir o parecer de enquadramento apenas
apos a aprovagao da ORU.

A delimitacao da ARU pode ser aprovada em simultdneo ou antes da aprovagdo da respetiva ORU. Saliente-
se, contudo, que no caso da aprovacao da delimitagdo de uma ARU n3o ter lugar em simultdneo com a
aprovacao da ORU a desenvolver nessa area, aquela delimitagdo caduca se, no prazo de trés anos, ndo
for aprovada a correspondente operacéo de reabilitaco.

Tendo presente que a delimitagdo das ARU é da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da
respetiva Camara, nos termos do art.? 13.2 da Lei n.2 32/2012, a Cdmara Municipal deverd ter assegurado
a data de candidatura (até 30/09/2015 no ambito do aviso dos PEDU e nas datas que vierem a ser
determinadas nos Avisos para apresentacdo dos PARUS nos restantes Municipios) que ja se encontrava
aprovado o inicio do processo de delimitagdo da (s) ARU (s) que estiver (em) em causa, entendendo-se,
neste caso, por inicio do processo de delimitacdo, os procedimentos tidos por convenientes para a
elaboracdo da dita proposta que serd posteriormente aprovada pela Assembleia Municipal,
nomeadamente:

e Deliberagdo de aprovacao, pela Camara Municipal, da proposta de delimitagdo da (s) ARU (s),
devidamente fundamentada, nos termos do n.2 2 do artigo 13.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de
agosto;

e Decisdao quanto a elaborag¢do do projeto de delimitagdo, seja pelo Municipio, seja por uma empresa
do setor empresarial local.

Assim, no ponto 2 do Anexo 1 a data a constar como data de aprovacdo da Camara Municipal tera de
observar esta condigdo, nos casos aplicaveis.

Nos termos do artigo 127.2 da Portaria n.2 57-B/2015, de 27 de fevereiro, os pagamentos dos apoios aos
promotores (por ex. o desembolso no caso de empréstimos) referentes as operagbes aprovadas e
realizadas em area que se encontre em processo de delimitagdo como ARU sé sdo efetuados apos
aprovagao da ARU.

O PAICD deve visar a concessdo de apoio a regeneracdo fisica, econémica e social das comunidades
desfavorecidas em zonas urbanas e rurais, num conjunto de agdes integradas a desenvolver como resposta
a situacdes criticas relativamente a, pelo menos, trés dos critérios: desemprego de longa duracdo; escassa
atividade economica; pobreza e exclusdo social; fendmenos de excluséo social designadamente associados
a imigrantes e minorias; baixo nivel de instrucdo e insucesso e abandono escolar; criminalidade e
delinquéncia; evolucdo demografica desfavoravel; ambiente degradado. As dreas delimitadas podem
corresponder as seguintes tipologias:
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e Bairros sociais - conjuntos urbanos compostos por edificios destinados a arrendamento no
regime de renda apoiada;

e Ncleos de construgdo precéria - conjuntos de construgbes precarias, abarracadas, inacabadas
ou moveis sem condi¢des de habitabilidade e destinadas a demoli¢do;

® Bairros clandestinos - conjuntos urbanos considerados como Areas Urbanas de Génese llegal,
nos termos da Lei n.2 91/95, de 2 de setembro;

e Areas urbanas antigas - conjunto urbanos construidos ha mais de 30 anos e que nado se incluam
nas situacdes atras indicadas;

o Areas urbanas consolidadas - restantes areas urbanas, consolidadas e ndo incluidas em
qualquer das tipificagbes anteriores, mas onde estejam presentes necessidades de intervencdo
ao nivel da inclusdo social.

Tipologia de projetos elegiveis

Através do IFRRU 2020, sdo apoiados projetos de reabilitagio integral® de edificios com idade igual ou
superiora 30 anos, ou, no caso de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservacao igual ou inferior
a 2, determinado nos termos do estabelecido pelo Decreto-Lei n.2 266 -B/2012, de 31 de dezembro.

A reabilitacdo dos edificios poderd ser destinada quer a habitagdo prépria quer a equipamentos de
utilizagao coletiva quer a atividades econdmicas.

No caso de reabilitacdo dos edificios para habitacdo pode esta reabilitagdo incluir investimentos que
promovam a eficiéncia energética, sendo que os investimentos devem ser previamente identificados em
auditoria/diagnostico/certificado energética(o).

No caso das comunidades desfavorecidas, os apoios do IFRRU 2020 incidem sobre as fracdes de titularidade
privada integradas em edificios de habitagéo social® (ndo sendo assim elegiveis os edificios de propriedade
exclusivamente privada). com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de idade inferior, que
demonstrem um nivel de conservagdo igual ou inferior a 2, determinado nos termos do estabelecido pelo
Decreto-Lei n.2 266 -B/2012, de 31 de dezembro, sujeitos a obras de reabilitacio integral.

As intervengGes em comunidades desfavorecidas, sobre as fragGes de titularidade publica integradas em
edificios de habitagdo social sdo enquadraveis nos PO regionais com financiamento a fundo perdido, pelo
que nao se enquadram no IFRRU 2020.

E, assim, absolutamente crucial que, através do ponto focal do Municipio, seja também atestada
informacdo relevante que permita dispensar, para promover a simplificacio de procedimentos no ambito
do IFRRU 2020, a apresentacdo de:

e Certidao da Camara Municipal atestando que que o projeto/obra se encontra em ARU:;
e Certiddo da Camara Municipal atestando o ICl-indice de Conservag¢do do Imével (1 ou 2), com
base em vistoria - no caso de edificios com idade inferior a 30 anos;

4 sio de reabilitacdo integral as obras através das quais se confere a um edificio, no seu todo, adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva, ndo sendo consideradas reabilitacdo integral as obras de mero
restauro, manutengdo, limpeza, embelezamento ou equipamento do edificio.

® Habitacdo de propriedade piiblica arrendada com rendas calculadas em funcdo dos rendimentos dos agregados familiares a que
se destinam, excluindo subarrendamento, ao abrigo do regime de arrendamento apoiado para habitacdo, aprovado pela Lei n.2
81/2014, de 19 de setembro
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ertiddo comprovativa da data de construgdo do imével, emitida pela Camara Municipal, ou
copia da autorizacdo de utilizacdo, caso exista.

Sem prejuizo desta simplificagdo de procedimentos, o custo relativo a emissdo destas certides constitui
uma despesa elegivel para efeitos de financiamento.

Requisitos gerais (a verificar pela instituicdo financeira que gere o fundo):

a) Justificar a necessidade e a oportunidade da realizacdo do investimento;

b) Dispor dos licenciamentos e autorizagdes prévias a execucdo dos investimentos;

Sobre este ponto, importa ter presente que, nos termos do Regime do Regime juridico da
Urbanizacdo e da Edificagdo (RIUE), as obras de reabilitacio integral tendem a ser, quase sempre,
objeto de controlo prévio por parte das entidades licenciadoras, mediante licenciamento municipal
ou comunicacdo prévia. Deste modo, é absolutamente central a prontncia da Camara e o
fornecimento de informagdo ao potencial beneficidrio, a disponibilizar igualmente a entidade
gestora do IF que acompanhara a realizacdo da operacdo. Assim, nos Anexos 1 e 2, foi incluido um
ponto relativo ao Controlo prévio (ver também ponto Documentos para instrucio do pedido de
parecer), a preencher pelo ponto focal apés articulagéio com os servicos responsaveis na autarquia,
para promover a simplificagdo de procedimentos e consagrar um balcio dnico no dmbito do IFRRU
2020.

c) Apresentar uma caracterizagdo técnica e uma fundamentacio dos custos de investimento e
do calendario de realizagao fisica e financeira;

d) Incluir indicadores de realizagdo (nomeadamente niimero de postos de trabalho criados e
numero de novos residentes) que permitam avaliar o contributo da operacdo para os
respetivos objetivos;

e) Nao terem sido iniciados os trabalhos relativos ao projeto, entendendo-se como inicio dos
trabalhos quer o inicio dos trabalhos de construgdo relacionados com o investimento, quer o
primeiro compromisso firme de encomenda de equipamentos ou qualquer outro compromisso
que torne o investimento irreversivel, consoante o que acontecer primeiro. A compra de
terrenos e os trabalhos preparatérios, como a obtengdo de licencas e a realizacdo de estudos
de viabilidade, ndo sao considerados inicio dos trabalhos:

f) Demonstrar a viabilidade financeira do investimento (no caso de atividades econémicas) e a
sustentabilidade da operagdo apds realizacdo do investimento;

g) Apresentar uma avaliagdo dos riscos associados a operacdo, designadamente de carater
financeiro ou de execucdo, associados a existéncia de achados arqueolégicos na drea de
incidéncia.

Entidades que podem solicitar um financiamento (beneficirios finais)

Podem solicitar financiamento quaisquer entidades, singulares ou coletivas, publicas ou privadas que
cumpram os seguintes requisitos:
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a) Requisitos gerais (a verificar pela instituicio financeira que gere o fundo)

Os beneficidrios finais devem declarar ou comprovar, se para tanto forem notificados, que
cumprem as seguintes condicGes:

(i) Estarem legalmente constituidos, quando aplicavel:

(i) Terem a situacdo tributdria e contributiva regularizada perante, respetivamente, a
administracdo fiscal e a seguranca social, a verificar até ao momento da assinatura do contrato
com o intermediario financeiro;

(iii) Poderem legalmente desenvolver as atividades no territério abrangido pelo PO e pela
tipologia das operagGes e investimentos a que se candidatam;

(iv) Terem a situagdo regularizada em matéria de reposicdes, no ambito dos financiamentos
dos FEEI, quando aplicavel;

(v) Apresentarem uma situacdo econdmico—financeira equilibrada ou demonstrarem ter
capacidade de financiamento da operacao;

(vi) Apresentarem uma declaracdo de compromisso em como nio estdo abrangidos por
situagbes de impedimento descritas no artigo 142 do Decreto-Lei n® 159/2014 de 27 de
outubro;

(vii) Apresentarem declaracdo de que ndo tém saldrios em atraso, reportados a data da
apresentagdo da candidatura ou até ao momento da assinatura dos Acordos de Financiamento,
quando aplicavel;

(viii) Apresentarem uma declaragdo de compromisso em como irdo prestar a informacao
considerada necessaria para o acompanhamento e monitorizacio da execuc¢ao dos
investimentos, de acordo com a periodicidade definida, e ser auditado pela Inspecdo Geral de
Financas, enquanto Autoridade de Auditoria, Agéncia para o Desenvolvimento e Coesdo,
enquanto Estrutura de Auditoria Segregada e Autoridade de Certificacdo, pela Comissdo
Europeia e pelo Tribunal de Contas Europeu e Tribunal de Contas Nacional.

b) Requisitos especificos de elegibilidade no caso dos beneficiarios finais serem empresas (a verificar
pela instituicdo financeira que gere o fundo)

No caso do beneficiario final ser uma empresa, entendendo-se por «<Empresa» qualquer entidade
que, independentemente da sua forma juridica, exerce uma atividade econémica, através da oferta
em concorréncia de bens ou servicos no mercado, deve, além das condi¢des gerais, cumprir as
seguintes condigbes:

(i) Ndo deterem nem terem detido capital numa percentagem superior a 50 %, por si ou pelo
seu cdnjuge, ndo separado de pessoas e bens, ou pelos seus ascendentes e descendentes até
ao 1.2 grau, bem como por aquele que consigo viva em condi¢des andlogas as dos conjuges,
em empresa que ndo tenha cumprido notificacao para devolugdo de apoios no &mbito de uma
operacao apoiada por fundos europeus.
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(i) Serem PME na acegdo da Recomendacdo 2003/361/CE da Comissdo, devem comprova-lo
até a data dos financiamentos pelos intermedidrios financeiros através da Certificacdo
Eletronica de PME, emitida pelo IAPME!l  (http://www.iapmei.pt/iapmei-art-
02.php?id=2358&temaid=18 ) de acordo com o determinado pelo Decreto-Lei n.2 372/2007, de
6 de novembro;

(iii) N3o terem encerrado a mesma atividade ou uma atividade semelhante no Espago
Economico Europeu nos dois anos que antecedem a aprovacdo do financiamento pelo IF ou
que, na altura dessa aprovacgdo, tenha planos concretos para encerrar essa atividade no prazo
maximo de dois anos apos a conclusdo do plano de negdcios objeto de financiamento.

Despesas que podem ser apoiadas (despesas de investimento incluindo o IVA mesmo no caso em que o
IVA é recuperavel)

Na reabilitagdo urbana sdo elegiveis as despesas necessarias a execucdo da operacdo, nomeadamente as
seguintes:

a) Realizagdo de estudos, planos, projetos, atividades preparatdrias e assessorias diretamente ligados
a operagao, incluindo a elaboragdo de Estudo de Viabilidade Econdmica e Financeira ou Analise de
Custo-Beneficio, quando aplicével ;

b) Trabalhos de construgdo civil e outros trabalhos de engenharia;

¢) Aquisicdo de equipamentos associados a reabilitagdo do edificio (exemplo elevadores, AVAC);

d) Fiscalizagdo, coordenagdo de seguranca e assisténcia técnica;

e) Testes e ensaios;

f) Revisdes de precos decorrentes da legislagdo aplicavel e do contrato, até ao limite de 5 % do valor
elegivel dos trabalhos efetivamente executados;

g) Aquisicdo de servigos de execugdo de operagdo de cadastro predial do prédio ou prédios em que
incide a operacdo, incluindo aluguer de equipamento;

h) No recurso a subcontratagdo, ndo sdo admissiveis contratos efetuados através de intermedidrios
ou consultores, em que o montante a pagar é expresso em percentagem do montante do
financiamento ou das despesas elegiveis da operacio;

i) Os custos relativos a compra de equipamento em segunda m#o, referidos na alinea c) n3o sio

elegiveis, exceto quando cumpram cumulativamente as seguintes condicdes:

(i) O beneficidrio comprove que a aquisicdo do equipamento nio foi objeto de ajuda
de subvencgbes nacionais ou comunitdrias;

(ii) O preco do equipamento ndo exceda o seu valor de mercado e seja inferior ao custo
de equipamento similar novo;

(iii) O equipamento tenha as caracteristicas técnicas necessarias para a operacdo e
esteja em conformidade com as normas aplicaveis.

A aquisicdo de terrenos ou de edificios e a constituigdo de serviddes indispensaveis a realizacio da
operag¢do nao sao financidveis com o apoio dos FEEI, CPN, BEl ou CEB.

Em todos os casos ndo sdo elegiveis:

a) As despesas com funcionamento, manutengdo ou reparagdo ligadas a exploracio de
infraestruturas ou equipamentos;
b) As contribuicbes em espécie;
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c) As intervengdes de modernizacdo ou reconversio que alterem o uso das infraestruturas ou de
equipamentos financiados com FEEI ha menos de 10 anos;

d) Os custos relativos a amortizacdes de iméveis ou de equipamentos.

e) AsindemnizagBes a arrendatarios;

f) As despesas com realojamento;

g) Asdespesas com juros devedores, multas, sancoes financeiras e despesas com processos judiciais.

No que se refere a reabilitacdo de edificios que envolvam despesas associadas 2 eficiéncia energética na
habitacdo privada de particulares, sdo elegiveis as despesas necessarias a realizagdo das acdes definidas
na auditoria ou diagnostico energeético, realizada(o) por perito independente acreditado pela ADENE para
realizacao dos certificados energéticos - http://www.adene.pt/sce/micro/peritos-qualificados) que
demonstre os ganhos financeiros liquidos resultantes das respetivas operagdes, nomeadamente relativas
a (despesas de investimento incluindo o IVA mesmo no caso em que o IVA é recuperavel):

a) Intervencdes ao nivel do aumento da eficiéncia energética, nas quais se incluem:

(i) IntervengGes na envolvente opaca dos edificios, com o objetivo de proceder a instalacdo
de isolamento térmico em paredes, pavimentos, coberturas e caixas de estores;

(ii) Intervencbes na envolvente envidragada dos edificios, nomeadamente através da
substituicdo de caixilharia com vidro simples, e caixilharia com vidro duplo sem corte
térmico, por caixilharia com vidro duplo e corte térmico, ou solucio equivalente em termos
de desempenho energético e respetivos dispositivos de sombreamento;

(iii)  IntervengBes nos sistemas de producdo de dgua quente sanitaria (AQS) e em outros
sistemas técnicos, através da otimizagdo dos sistemas existentes ou da substituicdo dos
sistemas existentes por sistemas de elevada eficiéncia;

(iv)  lluminagdo interior;

(v)  Instalacdo de sistemas e equipamentos que permitam a gestdo de consumos de energia,
por forma a contabilizar e gerir os consumos de energia, gerando assim economias e
possibilitando a sua transferéncia entre periodos tarifarios;

(vi) IntervengGes nos sistemas de ventilagdo, iluminagdo e outros sistemas energéticos das
partes comuns dos edificios, que permitam gerar economias de energia.

b) Intervengdes ao nivel da promogdo de energias renovaveis na habitagdo para autoconsumo, desde
que facam parte de solugbes integradas que visem a eficiéncia energética, nas quais se inclui
nomeadamente:

(1) Instalacdo de painéis solares térmicos para produgdo de agua quente sanitaria;

(ii)  Instalagdo de sistemas de produgdo de energia para autoconsumo a partir de fontes de
energia renovavel (a despesa elegivel com investimento em producdo de energia elétrica
para autoconsumo a partir de fontes de energias renovaveis estad limitada a 30% do
montante de investimento elegivel da candidatura relativo a componente de eficiéncia
energética).

c) Auditorias, estudos, diagnosticos e andlises energéticas necessarias a realizacdo dos investimentos
bem como a avaliagdo «ex-post» independente que permita a avaliagdo e o acompanhamento do
desempenho e da eficiéncia energética do investimento, devendo obrigatoriamente incidir sobre as
componentes comuns do edificio e as fragGes individuais, permitindo estruturar e elaborar o projeto
que deverd concretizar as solu¢bes apontadas, no todo ou pelo menos para um conjunto de medidas
identificadas que resultem em melhoramentos significativos em eficiéncia energética, e que constituem
soluges integradas no dominio da eficiéncia energética. Esta componente das despesas elegiveis sera
objeto de financiamento com ajudas a fundo perdido, caso ndo seja obrigatdria por lei.
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No ambito dos investimentos relativos a eficiéncia energética, ndo sio elegiveis as seguintes despesas:

a) Apoios a intervengdes em frages autonomas, de edificios ou fogos de habitacdo que tenham ja sido
alvo de apoios comunitérios;

b) Custos incorridos com agdes de realojamento;

c) Auditorias obrigatérias por lei.

As auditorias energéticas constituem despesas a suportar pelas entidades gestoras a favor dos beneficiarios
finais, ficando estas incumbidas de adquirir a realizagdo de auditoria energética, sendo esta despesa
financiada a 100%. As despesas relativas a realizagdo da auditoria energética ndo podem assim integrar o
investimento do beneficiario final a financiar.

Elementos de informacdo para instrucdo do pedido de parecer (a apresentar pelo promotor ao

Municipio)

Identificacdo da operacio

Designacdo da operacgdo:

Designagdo/nome do promotor:

NIF do Promotor JU1QQAQQAQAAN

Objeto da operacédo: prédio descrito na Conservatéria do Registo Predial de sob o
n.2 e inscrito na matriz sob o artigo , da freguesia de

U/ Nimero de processo camarario relativo ao pedido de licenga, a comunicagdo prévia ou ao pedido de
informacdo prévia (PIP)

Ou na auséncia de processo camarario:

L[] Documentos comprovativos da qualidade de titular de qualquer direito que lhe confira a faculdade de
realizacdo da operag¢do ou da atribuicdo dos poderes necessdrios para agir em sua representacio.

_| Estimativa do custo total da obra;

[] Calendarizagdo da execugdo da obra, com estimativa do prazo de inicio e de conclusdo dos trabalhos;

L] Fotografias do imdvel;

L1 Outros elementos a exigir na instrucdo dos pedidos de licenca, da apresentacdo de comunicacdo prévia
ou do pedido de informacgao prévia (PIP), tendo em conta o projeto e o tipo de controlo prévio associado
(licenciamento municipal ou comunicagdo prévia), conforme o disposto na Portaria 113/2015, de 22 de
abril, a qual estabelece os elementos Instrutdrios dos procedimentos previstos no Regime Juridico da
Urbanizacdo e Edificagdao (RIUE) aprovado pelo Decreto-Lei n.2 555/99 de 16 de dezembro, alterado e
republicado pelo Decreto-Lei n.2 136/2014, de 9 de setembro.
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Nos termos do RIUE, as obras de reabilitacdo integral tendem a ser quase sempre objeto de controlo
prévio por parte das entidades licenciadoras, mediante licenciamento municipal ou comunicagdo prévia.

|

OBRAS SUJEITAS A LICENCIAMENTO MUNICIPAL

© Obras de construcdo, alteracdo ou empliagdo em drea ndo abrangida por operacéio de loteamento ou plano de
pormenar; (alinea c) do n.2 2 do artigo 4.2 do RIUE)

* Obras de conservacdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo ou demolicio de iméveis classificados ou em vias de
classificacdo, bem como de imdveis integrados em conjuntos ou sitios classificados ou em vias de clussificagdo, e as
obras de construcdo, reconstrugdo, ampliagdo, alteracdo exterior ou demolicéo de imdveis situados em zonas de
protecéo de iméveis classificados ou em vias de classificagdo; (Alinea d) do n.2 2 do artigo 4.2 do RIUE)

® Obras de reconstrugdo com aumento da altura da fachada ou do niimero de pisos; (Alinea e) do n.2 2 do artigo 4.2
do RIUE)

* Obras de demolicdo de edificagbes que néo se encontrem previstas em licenca de obras de reconstrugéo; (Alinea
f)do n.2 2 do artigo 4.° do RIUE)

® Obras de construgdo, reconstrucdo, ampliagdo, alteracéo ou demolicGo de imdveis em dreas sujeitas a servidéo
administrativa ou restricdo de utilidade publica. (Alinea g) do n2 2 do artigo 42 do RIUE)

OBRAS SUJEITAS A COMUNICACAO PREVIA

* Obras de reconstrugéio sem gumento da altura da fachada ou do numero de pisos; (Alinea a) do n.2 4 do ortigo 4.2
do RIUE)

© Obras de construcéo, de alteracéio ou de ampliacdo em érea abrangida por operacdo de loteamento ou plano de
pormenor; (Alinea c) do n.2 4 do artigo 4.2 do RIUE)

® Obras de construgdo, de alteracdo ou de ampliacio realizadas em zona urbana consolidada que respeitem os
planos municipais ou intermunicipais e das quais ndo resulte uma edificogéio com cércea (altura da fachada) superior
o altura mais frequente das fachadas da frente edificada do lado do arruamento onde se integra a nova edificacdo,
no troco de rua compreendido entre as duas transversais mais proximas, pera um e para outro lado; (Alinea d) do n.°
4 do artigo 4.2 do RIUE)

» Edificacdo de piscinas associadas a edificagéio principal; (Alinea e) do n.2 4 do artigo 4.2 do RIUE)

° Operagoes urbanisticas precedidos de informagéo prévia homologada favoravelmente, nos termos dos n.2 2 e 3
do artigo 14.2 do RJIUE).

Nota: E possivel optar pelo licenciamento quando estejom em causa operacées urbanisticas sujeitas a comunicacéo
prévia —cfr. N.2 6 do art. 4.2 do RIUE. Note-se que esta opgdo tem de ser expressa no requerimento inicial.

Nota: As obras de conservacdo, as obras de alteracdo no interior de edificios ou suas frocdes que nao impliquem
maodificactes na estrutura de estabilidade, des céreeas, da forma das fachadas e da formao dos telhados ou coberturas,
bem como as obras de escassa relevancia urbanistica (artigo 6.2-A do RJUE), desde gue ndo incidentes em imdveis
clossificados ou em vias de classificagdo, de interesse nacional ou de interesse ptiblico, em imdveis situados em zonas
de protecdo de imdveis classificados ou em vias de clossificacéo, ou em imdveis integrados em conjuntos ou sitios
classificados ou em vias de classificagéo, estdo isentas de controlo prévio.

Nota: Para efeitos do disposto no Decreto-Lei n.2 151 -8/2013, de 31 de outubro, alterado pelo Decreto--Lei n.2
47/2014, de 24 de marco, que aprova o regime de avaliacdo de impacte ambiental, sempre que esteja em cause a
realizacdo de operacdo urbanistica sujeita a avaliagio de impacte ambiental (AlA), ndo pode ser emitida licenga ou
apresentada comunicagdo prévia co abrigo do RIUE sem previamente ter sido emitida declaracdo de impacte
ambiental (DIA) favordvel ou condicionalmente favordvel ou, no caso de o procedimento de AlA ter decorrido em fase
de estudo prévio ou de anteprojeto, emitida decisdo fovorével sobre a conformidade do projeto de execuciio com a
DIA.
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Em sintese, esquematicamente, o papel determinante do ponto focal em cada Municipio, para facilitar o
acesso a financiamento através do Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas,
para estimular o investimento na reabilitagdo urbana no Municipio é, no essencial, o seguinte:

PN g PRI
IFRRUZ020

Feabebiaghe o revitaliag be wehanas

-

[ B

Captacéio de
investidores/divulgacdo
sobre oportunidades de

financiamento

O FOCAL IFRRU 2020 EM

CADA MUNICIPIO

Emissdo dos pareceres vinculativos
sobre 0 enguadramento das operacdes
nos PEDU, PARU/ PAICD ou
instrumento de planeamento similar
nas regites autonomas

Anexosle 2

Guido simplificadorcomtodaa
informacio sobre os procedimentosem
matéria de regime juridico da
reabilitacdo urbana e de controlo prévio
das operacdes urbanisticas de
reabilitacdo, incluindo beneficios

aplicaveis

. Parecer
" vinculativo
‘Municipio
ARU/PARU
/PAICD

Anadlise e decisdo
da ipstituicdo
financeira
responsavel pelo
Fundo regional

O parecer vinculativo do Municipio é solicitado pelo interessado (potencial beneficiario final) para instruir
0 processo, apresentado ou a apresentar junto de uma das entidades gestoras selecionada para constituir
e gerir um IF.

A andlise do Municipio, a realizar através do seu ponto focal especifico para o IFRRU 2020, ira incidir,
sobre os aspetos assinalados na parte central da figura a verde escuro que identificam a tipologia de
operacdes que podem ser apoiadas no ambito do IFRRU 2020:
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municipios
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N&o.

NBo poderd receher apoios
através do IFRRU 2020

PO do PORTUGAL 2020

IFRRU 2020 com financiamento

Nio podera receber npoios através
do IFRRY 2020 com financiamento dos

Mas pode receber financiamento do

do BEl e CEB desde que localizado em
ARU.

Nio.

N3o podera receber apoios
através do IFRRU 2020

/

IFR U2020

Intervencio

integral de edificio

NEo.

N&o podera receber apoios
através do IFRRU 2020.

N3o.
Nio podera receber apoios
através do IFRRU 2020.

¥ N3o.
da pelo .

g NBo podera receber apoios
rvencéao em po

através do IFRRU 2020.

Sim. Pode receber apoioatraves do

N30, Recebe apoiod
apenasparaareab

nasparadfeabiltacao

eficidnciaenerpética
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Instruments

& revitalizagio urbanas

' Sigla Descritivo

BEI Banco Europeu de Investimento

CEB Banco de Desenvolvimento do Conselho da
Europa

EG | Estrutura de Gestdo do IFRRU 2020

FEEI I Fundos Europeus Estruturais e de Investimento

IFRRU 2020 | Instrumento Financeiro para a Reabilitagao e

' Revitalizacdo Urbanas

P.I. Prioridade de Investimento

PAICD Plano de Agdo Integrado para as Comunidades
Desfavorecidas

PARU Plano de Agdo de Reabilitagdo Urbana

PEDU Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano
Sustentavel

AG Autoridade de Gestdo de um Programa
Operacional

PO Programa Operacional

POSEUR Programa Operacional Sustentabilidade e

| Eficiéncia no Uso de Recursos

RCM Resolugdo de Conselho de Ministros

Reg. | Regulamento

ARU | Area de Reabilitacio Urbana

ORU E Operacdo de reabilitacdo urbana

IF [ Instrumentos financeiros

Esté disponivel um glossario com conceitos associados aos FEE| e a gestdo dos instrumentos financeiros

em http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ifrru/06Glossario.html
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V - Ficha de Levantamento de Edificios Degradados
e Nota Explicativa

Area de Reabilitacdo Urbana de Maiorca



Municipio Figueira da Foz

Data:

Edificio n.2:

FICHA DE LEVANTAMENTO DOS EDIFiCIOS DEGRADADOS

2| Cadastro
2
©
w
o
©
o
AT
O 7 .
g Cadigo SIG
&
= Local
()
=

Freguesia

Proprietarios

Morada NIF

Proprietarios

Morada NIF

Planta de Localizagdo
* Fotos
Epoca de construgio Tipo

S |Interesse patr{lmc’)vel dissonante
c
2 - =
@ (identificagdo |Dimensdo urbana ObservacBes:
'g_ de valores de |Inser¢do no tecido urbano Enquadramento histérico
< |interesse Processo construtivo Riqueza de materiais
S Coeréncia no desenho Total 0
© = — =
> Intervencdo posterior a época de construcdo |

Data Cobertura

Fachadas visiveis
Caixilharias
r_g Edificagdo | Isolada | Geminada | | Em banda | | Gaveto | Outro |
K]
Q
S | Ocupagdo / Habitagdo Comércio Servicos Armazéns Industria Outro Devoluto
= Uso Cave
§ R/C
8 12P
22P
3.2pP

4.9p]+
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Edificio n.2:

Caracterizagdo Formal

Elementos de construgdo

Estrutura

Paredes-mestras em alvenaria de pedra e argamassa

Paredes-mestras em alvenaria de adobe/ tijolo

Paredes-mestras em pedra

Reticulada de madeira ¢/ preenchimento em adobe/ tijolo

Estrutura porticada de bet&o ¢/ preenchimento em tijolo

Paredes-mestras ¢/ constituicdo desconhecida

Pavimentos / Pisos Estrutura de betdo Estrutura de Estrutura metdlica Outro Obs.:
madeira
Cobertura Tipo Inclinada N.2 de dguas Plana Acesso Obs.:
Material Telhas Tela / Betuminos Metal Lajetas/ mosaico

Elementos componentes das fachadas visivéis

L]

Material Tipo Cor Observagdes
Referéncia NCS Natural
Pano de fundo
Soco | | |
Frisos, Pilastras, Cunhais e
Cornijas
Cimalha | | | |
Platibanda | | | |
Beiral | | | |
Empenas | | | |
Algeroz/Caleira | | | |
Tubo de queda | | | |
Guarnicoes
Padieiras, Ombreiras, Peitoris e Soleiras
Material Cor Observacgoes
AIXILHARIA
¢ S Referéncia NCS Natural
Portas Aros
Folhas
Sacadas Aros
Folhas
Guardas
Janelas Aros
Folhas
Guardas
PortGes Aros
Folhas
Montras Aros
Folhas

Sist. obscurecimento

Clarabodia

Chaminé

Elementos dissonantes

Espagos Exteriores

Logradouro

Terrago [ ] Jardim
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Edificio n.2:

Avaliado Jldo avaliad

Cobertura Estrutura Deformagdo excessiva
De madeira com zonas apodrecidas
Telhas Partidas
Caleiras/Algerozes Avariadas e/ou entupidas
Chaminés Fendas acentuadas e/ou inseguras
Rebocos danificados
Pintura degradada
Terracos Escoamento deficiente
Impermeabilizagdo empolada ou danificada
Estado de conservacao da cobertura Péssimo Mau Médio Bom
Paredes Fachada |Pintura degradada
Exteriores | Principal |Azulejos partidos/ em falta
Paramento Sinais visiveis de desaprumo
Materiais a destacarem-se
Fendas
Indicios de insegurancga estrutural
Rebocos Danificados com alvenaria a vista
Vaos ) Fendidas e degradadas
Cantarias — —
Fracturas em vdrias dire¢des
Inseguras
Varandas Bacias gu
Elementos a destacarem-se
" Metal corroido ou s/ pintura
% Guardas Madeiramentos degradados
€ Falta de ligagdo nos apoios
§ Tubos de queda Desligados dos algerozes
Tramos corroidos ou em falta
Paramento envolvente manchado c/humidade
Empena(s) |Pintura degradada
Livre(s) Paramento Sinais visiveis de desaprumo
Materiais a destacarem-se
Necessidade de revestimento especial
Fendas
Indicios de inseguranca estrutural
Rebocos Danificados com alvenaria a vista
Estado de conservagao das paredes exteriores Péssimo Mau Médio Bom
Caixilharias Madeiramento empodrecido ou em falta
exteriores Pintura degradada
Janelas / Portas Metal corroido
Vidros partidos/ em falta
Portadas - apodrecidas/danificadas
Elementos metalicos deformados
Marauises Pintura degradada
d Caixilhos empenados/funcionando mal
Vidros partidos/ em falta
Estado de conservagao das caixilharias Péssimo Mau Médio Bom
Observagdes: Total N.
Ponderagdo
100 %
Estado
0%
Excelente
ESTADO EXTERIOR DE a -
PESSIMO MAU MEDIO BOM EXCELENTE

CONSERVACAO

* Para mais informacgGes sobre o preenchimento da Ficha de Levantamento de Edificios Degradados deve consultar-se a "Nota Explicativa"




elaborada para o efeito.
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Edificio n.2:

Fotografias
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NOTA EXPLICATIVA

PREENCHIMENTO DA FICHA DE LEVANTAMENTO

Para que a avaliacdo do edificado seja precisa e independente do técnico a que cabe
a tarefa, esta deve basear-se em regras claras e pré-definidas.

Assim, as instrucdes seguintes visam definir o conjunto de procedimentos e critérios que
foram estabelecidos na elaboracdo da ficha e que devem ser cumpridos no seu
preenchimento, pelos técnicos durante as vistorias.

E ainda importante referir que houve a preocupacdo de tornar a ficha o mais direta e
simplificada possivel ao nivel da resposta, pois esta visa ser trabalhada em SIG (Sistema
de Informacdo Geogrdfica utilizado no Municipio) e prevé a possibilidade de ser

fransposta para o tablet, a fim de se completar o levantamento dos edificios no local.

ESTRUTURA

A ficha de avaliacdo estd organizada nas seguintes partes:

1. Identificac@o
2. Caracterizacd@o

3. Avaliacdo

SECCOES

1. Naidentificacdo devem ser preenchidos os campos que permitam o cadastro do

edificio, designadamente:

Cddigo SIG - cddigo do registo da avaliagdo de acordo com o Sistema de Informacdo

Geogrdfica.
Local - Morada completa do edificio vistoriado.
Freguesia - Localizac&o do edificio vistoriado.

Proprietdrios - Nome completo do(s) proprietdrio(s) do edificio.
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Morada - Morada completa do(s) proprietdrio(s).
NIF - NUmero de contribuinte do(s) proprietdrio(s).

Planta de implantagdo - O edificio avaliado deve ser georreferenciado em SIG, no
entanto, a ficha de avaliacdo consagra o espaco para uma planta de implantacdo, a

escala 1:5000, a fim de enquadrar o edificio na envolvente.

Fotos - Seccdo correspondente as fotografias do edificio, devendo incluir pelo menos
uma de fachada. Espaco onde também é possivel registar detalhes relativos s

anomalias observadas.

Epoca de construcdo - A época de construcdo deve ser classificada numa das

seguintes categorias!:

Anterior a 1755 - Edificacdes pré-pombalinas.

1755 a 1864 - Edificacoes do periodo pombalino e similares.

1865 a 1903 - Adulteracdo das referéncias pombalinas e significativo aumento
do nUmero de pisos. Periodo compreendido entre a entrada em vigor das
primeiras posturas municipais sobre construcdo, em Lisboa (1865), e a

publica¢cdo do Regulamento de Salubridade das Edificagcdes Urbanas (1903).

1904 a 1935 - Infroducdo de lajes constituidas por perfis metdlicos e abobadilhas
e de lajes de betdo armado (de primeira geracdo) em zonas hUumidas, apoiadas
em paredes resistentes. Periodo que se estende até & entrada em vigor do
Regulamento do Betdo Armado (RBA, 1935).

1936 a 1950 - Infroducdo gradual de estruturas reticuladas. Periodo que decorre
entre a entrada em vigor do RBA e a entrada em vigor do Regulamento Geral
das Edificagcdes Urbanas (RGEU, 1951).

1951 a 1982 - Generdlizacdo do tipo “esquerdo-direito” e predominio das
estruturas reticuladas de betdo armado preenchidas com paredes de alvenaria
(tijolos furados e blocos de betdo). Aumento gradual da altura das construcdes.
Periodo compreendido entre a entrada em vigor do RGEU e a aprovacdo do

Regulamento de Estruturas de Betdo Armado e Pré-Esforcado (REBAP, 1983),

L os periodos equivalentes a cada época correspondem na maioria & entrada em vigor de regulamentos da
construgcdo que alteraram as tipologias construtivas dominantes, e estdo definidos no "Método de avaliagcdo
do estado da conservacdo de imdéveis" (MAEC) desenvolvido no LNEC para determinar o coeficiente de
conservagdo e publicado pela Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro.
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incluindo a enfrada em vigor do Regulamento de Estruturas de Betdo Armado

(REBA, 1968), que o REBAP veio revogar e substituir.

Posterior a 1982 - Edificacdes posteriores & entrada em vigor do REBAP.

Observa-se que, quando diferentes partes de um edificio correspondem a épocas
distintas, deve considerar-se o periodo de construcdo da parte principal do edificio.
Caso o edificio tenha sido sujeito a uma reformulacdo estrutural profunda, deve ser
considerado o periodo em que ocorreu como sendo o periodo de construcdo. Se a
estrutura de um edificio for caracteristica de um periodo mas a sua data de construcdo

for doutro periodo, deve prevalecer a data de construcdo.

Tipo - o edificio é distinguido de acordo com as suas caracteristicas morfo-tipoldgicas,

numa das seguintes categorias:
- Arquitetura privada corrente;
- Arquitetura privada especial;
- Arquitetura publica;
- Arquitetura religiosa;
- Arquitetura militar;
- Arquitetura industrial;

- Outras.

2. Este capitulo corresponde & caracterizagdo dos edificios que agora engloba o

valor arquitetdnico e a descricdo formal e funcional do edificio.

2.1 Valor arquitetdnico

O valor arquiteténico é dedicado & ponderacdo de valores do existente em

que, reconhecendo a multiplicidade do significado de “valor”, se apela a
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sensibilidade propria e ao conhecimento especifico nos dominios da arquitetura,

do urbanismo e da conservacdo para identificar os valores de interesse.

Nesta linha de pensamento, avalia-se a dimensdo urbana do edificio, no sentido
de aoferir o interesse patfrimonial com rigor, e deste modo associar a

regulamentacdo especifica e o grau de preservacdo correspondente.

Assim, a dimensdo urbana é avaliada de acordo com os critérios pré-

estabelecidos:

- Insercdo no tecido urbano;

Corresponde a verificacdo de compatibiidade do tipo de edificio com o
contexto em que se insere; devem ponderar-se as suas caracteristicas morfoldgicas na
morfologia urbana envolvente. Forma, altura, volume e profundidade sdo fatores a

eqguacionar.

- Processo construtivo;

Os edificios antigos caracterizam-se por uma imensiddo de solugcdes construtivas,
€ numa observacdo mais atenta permite-nos a identificacdo de padrdoes que devem
ser preservados. Assim, deve atribuir-se uma ponderacdo de acordo com a qualidade
destes, que constitua uma orientacdo no dever de valorizacdo a considerar, em casos

de reparacdo e substituicdo de elementos degradados.

- Coeréncia no desenho.

Ligado a semantica de um edificio, o conceito de desenho é muito abrangente.
No entanto, restringe-se aqui apenas & imagem exterior do edificio e & geometria, no
sentido de apurar se o vocabuldrio (a gramdtica dos vdarios elementos constitutivos)
segue linhas regulares e adequadas a outros elementos constituintes que definem o

estilo global.

- Enguadramento histérico;

Este ponto valida a importancia histérica do edificio. Em funcdo da sua época
de construcdo e uso atribui-se uma ponderacdo fendo em conta o seu contributo para

identificacdo da histéria da cidade.

- Rigueza dos materiais;

Caracterizada por uma arquitetura vernacular, os edificios da Figueira da Foz

sdo construidos com materiais e recursos locais adequados a condicdes econdmicas e
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sociais, neste sentido indica-se um nivel que tende a caracterizar a riqueza que constitui

este edificio por comparacdo com os outros.

Para todos estes valores atribui-se uma apreciacdo qualitativa de 1 a 5, sendo
que "1" corresponde ao pior e “5" ao melhor, gerando no final um valor que

designard o interesse patrimonial.

Quanto ao Interesse patrimonial, o edificio é caracterizado com uma categoria
de acordo com a legislacdo vigente, e através do valor proveniente da
dimensdo urbana é-lhe atribuido um dos seguintes graus de valorizacdo /

preservacdo:

Imével de qualidade - classificacdo de Grau | atribuida ao imdvel ou conjunto
com valor excecional, cujas caracteristicas deverdo ser integralmente

preservadas. (20-25)

Imével com interesse - classificacdo de Grau Il atribuida ao imdvel ou conjunto

com valor tipoldégico, estilistico ou histérico ou que se singulariza na massa
edificada, cujos elementos estruturais e caracteristicas de qualidade

arguitetdénica ou significado histérico deverdo ser preservadas. (15-19)

Imdével de acompanhamento - classificacdo de Grau Il atribuida ao imdvel ou

conjunto de acompanhamento que, sem possuir caracteristicas individuais a
assinalar, colabora na qualidade do espaco urbano ou na ligagcdo do tempo

com o lugar, devendo ser preservado em tal medida. (10-14)

Imdvel sem interesse - classificacdo de Grau |V atribuida ao imdvel ou conjunto

com fraca qualidade arquiteténica. Apesar de ser um objeto
estranho/descontextualizado a nivel de estilo ou histéria, ndo interfere na

composicado da malha urbana. (5-9)

Imével dissonante - classificacdo de Grau V atribuida ao imdvel ou conjunto

que apresenta uma manifesta falta de capacidade para se relacionar com os
espacos exteriores envolventes, bem como em constituir-se como um elemento
corretamente dimensionado, com regras de composicdo equilibradas e
harmoniosas. Ou seja, demasiado autdénomo e descontextualizado, concebido

de forma individualizada e indistinto do local onde se pretende inserir. (0-4)
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Intervencgdo posterior ad época de construgdo - No sentido de relatar e perceber
as perdas ou os valores adquiridos nos edificios que manifestem alteracdes s
caracteristicas tipoldgicas originais provenientes de intervencdes posteriores &
época de construcdo, indica-se a data mais aproximada da intervencdo com

um dos periodos designados:

1. Ultimo ano
2. Menos de 5 anos

3. Mais de 5 anos

E de seguida caracteriza-se o tipo de intervencdo realizado a nivel de cobertura,

fachadas visiveis e caixilharias, de acordo com os seguintes parémetros:

1. Intervencdo ndo infrusiva, necessdria e integrada na preservacdo dos
elementos originais;

Intervencdo pouco intrusiva e compativel com a preservacdo tipoldgica;
Intervencdo intrusiva mas compativel com a preservacdo tipoldgica;

Intervencdo pouco intrusiva mas descontextualizada da traca original;

o M 0N

Infervencdo abusiva e dissonante da tipologia original.

Uma vez que o valor arquitetdnico é fulcral na Estratégia de Reabilitacdo Urbana,
entende-se que seja influenciador no resultado final de um julgamento criterioso e justo

dos resultados de uma requalificacdo exterior do edificio.

Este sistema de avaliacdo/caracterizacdo melhorado pretende assim apurar, por um
lado, se as obras realizadas nos vdrios edificios estdo bem conseguidas a nivel
construtivo e preservaram o seu interesse patrimonial, ou por outro lado, se apesar

construtivamente eximias registaram perdas ou ganhos neste dominio.

Os resultados deverdo influenciar os escaldes de beneficios fiscais aos quais os
proprietdrios dos edificios se poderdo candidatar pela realizagdo das devidas obras,

segundo a Estratégia de Reabilitacdo Urbana.

2.2 Em relacdo d caracterizagdo funcional, devem ser inscritos os dados relativos &

edificacdo e d ocupacdo/uso.
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Edificagdo - neste campo deve ser caracterizado o tipo de lote segundo um dos
par&metros: "isolado", "gaveto”, "geminado"”, "em banda", ou "outro", como

aparece na tabela da ficha.

Ocupacgdo/ uso - Esta seccdo pretende analisar o uso de cada edificio,
aparecendo estes dados ndo por edificio, mas sim por piso, na medida em que

alguns edificios possuem mais do que um piso e com usos diferentes

Os vdrios pisos podem ser distinguidos com as seguintes funcdes: habitacdo,
comeércio, servicos, armazens, industria, outro, devoluto. Nos casos em que um
piso esteja devoluto, admite-se que a ocupacgdo original, caso seja conhecida,

também deve ser indicada.

A respeito da caracterizacdo formal, o levantamento divide-se em dois grupos:

elementos de construcdo e elementos componentes de fachadas visiveis.

Quanto aos elementos de construcdo, considera-se importante integrar trés tipos

de informagdo: estrutura, pavimentos/lajes e cobertura.

Assim, relativamente & estrutura, foram definidos os vdrios tipos caracteristicos
dos edificios das ARU's e dos quais deve ser selecionado o correspondente a
cada um: paredes-mestras autoportantes em alvenaria de pedra e argamassa;
paredes-mestras autoportantes em pedra; estrutura porticada de betdo com
preenchimento em fijolo; paredes-mestras autoportantes em alvenaria de
adobe/tijolo; estrutura reficulada de madeira com preenchimento em
adobe/tijolo; ou paredes-mestras  autoportantes com  constituicdo

desconhecida.

Quanto & constituicdo de pavimento/pisos, selecionaram-se parémetros mais
comuns e dos quais também deve ser selecionado apenas um, privilegiando o

principal:
- esfrutura de betdo;

- sobrado de madeira;
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- estrutura metdlica.

No caso de se verificar mais que um ou nenhum destes, deve ser selecionada a
opcdo "outro" e indicado o tipo em "observacdes. Este espaco adequa-se
também a outra informagdo pertinente, por exemplo a enumeracdo de outros

tipos de pavimentos nos casos em que se verifique a sua existéncia.

A respeito da cobertura, deve ser caracterizado o tipo e o material. Em relacdo
ao tipo, quando a cobertura for inclinada, caso seja visivel, deve indicar-se o
numero de dguas. Nas situacdes em que se apresentar plana, deve verificar-se
se é acessivel e 0 mesmo deve ser apontado em "Acesso". Quanto ao material,
deve-se selecionar o correspondente da seguinte lista:  "telhas",
"tela/betuminoso”, "metal”’ e “lajetas/mosaicos”. Nos casos em que nenhum

destes se verifica deve ser identificado nas observacodes.

Por Ultimo, a nivel formal resta a caracterizacdo dos elementos componentes

das fachadas, devendo indicar-se no respetivo quadrado o niumero de

fachadas visiveis, uma vez que a informacdo registada a seguir provém apenas

delos.

Neste seguimento, para obter um estudo exaustivo enumeram-se os vArios
componentes que caracterizam todas as fachadas e as diversas constituicoes
dos mesmos de forma a facilitar o preenchimento da ficha. Assim, para os

componentes: "pano de fundo”; "soco"; "frisos"; "pilastras”; "cunhais"; e "cornijas”;
"cimalha”; "platibanda”; "beiral”, "empenas”, "algeroz/ caleira”, "tubo de queda" e
"guarnicdes”, caracteriza-se o material e o tipo. No que toca as caixilharias,
chaminé e elementos dissonantes?, apenas se indica o material, uma vez que
existem inUmeros tipos e esse pormenor ndo iria alterar os nossos resultados. Para
estes campos e de forma a uniformizar o processo de caracterizacdo, definiu-se
uma vasta de lista dos géneros encontrados no edificado em geral - anexos |

2 Os “elementos dissonantes” constituem novo campo em relacdo & primeira proposta da ficha, pela
necessidade de identificacdo dos elementos obsoletos que ndo se enquadram na estética do edificio e
apenas estdo a denegrir a imagem da fachada.
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Paralelamente, para todos os elementos constfituintes da fachada deve
proceder-se ao levantamento da "cor"’, assinalando um cdédigo de referéncia
gue deve ser selecionado no local utilizando uma paleta de cores (sistema

internacional NCS - natural colour system).

Nos casos necessdrios em que a cor do material for a natural deve assinalar-se

essa propriedade no respetivo espaco.

Serd com base neste levantamento que, teremos uma nocdo exata das
qguantidades e predominéncias cromdticas e estilisticas existentes nesta drea ao

nivel dos mais diversos elementos que compdem a imagem urbana das ARU's.

3. Finalmente, na terceira parte da ficha, a Avaliagdo processa-se registando as

anomalias exteriores patentes no edificio.

O sistema de avaliacdo tem como base justificativa a legislacdo vigente, estando de
acordo com o disposto no Novo Regime de Arrendamento Urbano3 relativo d avaliacdo
do estado de conservacdo do edificado, e por isso segue os critérios do "Método de
avaliacdo do estado de conservacdo de edificios" (MAEC) conjugando quatro
principios gerais:

- consequéncia da anomalia na satisfacdo das exigéncias funcionais;

- tipo e extensdo do trabalho necessdrio para a correcdo da anomalia;

- relevé@ncia dos locais afetados pela anomalia;

- existéncia de alternativa para o espaco ou equipamento afetado.

De acordo com este método o estado e conservacdo é caracterizado por niveis que
refletem o tipo e a gravidade das anomalias existentes no edificio, sintetizando-se nos

niveis do quadro seguinte:

3 Lei n. 31 /2012, de 14 de Agosto, retificada pela Declaragcdo de Refificagdo n.° 59 - A/ 2012, de 12 de
Outubro, que procedeu d revisdo do regime juridico de arrendamento urbano, alterando o Cédigo Civil e a
Lei n.° 6/ 2006, de 27 de Fevereiro.
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Estado de
conservagao|Excelente Bom
Anomalias|Muito Ligeiras |Ligeiras

Médio
Médias

Divisdo de Urbanismo

Mavu
Graves

Péssimo
Muito Graves

Auséncia de
anomalias ou

Anomalias que
prejudicam o

com aspeto, e que
anomalias requerem
sem frabalhos de
significado limpeza, ou

substituicdo de
facil execugdo

Anomalias que
prejudicam o
aspeto, e que
requerem
frabalhos de
substituicdo ou
reparacdo de
dificil execugdo

Anomalias que
prejudicam o
uso e o conforto
e que requerem
frabalhos de
limpeza,
substituicdo ou
reparacdo de
facil execugdo

Anomalias que
prejudicam o
uso e o conforto
e que requerem
frabalhos de
limpeza,
substituicdo ou
reparacdo de
média
execugdo

Anomalias que
colocamem
risco a sadde e a
seguranga,
podendo
motivar
acidentes sem
grande
gravidade, e
que requerem
tfrabalhos de
limpeza,
substituicdo ou
reparacdo de
média
execugdo

Anomalias que
colocam emrisco
asavde e a
seguranga,
podendo motivar
acidentes sem
grande
gravidade, e que
requerem
frabalhos de
substituicdo ou
reparacdo de
dificil execugao

Anomalias que
colocam em risco
asavde e a
segurancga,
podendo motivar
acidentes graves
ou muito graves

Auséncia ou
inoperacionalidad
e de infraestrutura
bdsica

Pensando no contexto deste conselho pega-se nestas premissas como base, e adapto-

se de forma a criar um sistema de avaliacdo que se considera mais eficaz.

Assim, este culminard na conjugacdo das anomalias detetadas e da soma de uma

ponderacdo associada das mesmas consoante o tipo de funcdo que afetam e a

gravidade que Ihe esta implicita.

10
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De forma a simplificar o méximo possivel, elaborou-se uma lista de variadas e potenciais
anomalias que afetam normalmente os vdrios elementos funcionais dos edificios. Por
conseguinte, os varios elementos funcionais a considerar nesta avaliacdo exterior, sGo:
cobertura, paredes e caixilharias exteriores.

Assim, e tendo em conta os critérios supra referidos, enumera-se para cada um destes
elementos as suas patologias a nivel estrutural, dos elementos constituintes e dos
acabamentos; as quais sdo atribuidas pontuacdes de ponderacdo entre “0" e “4" por

ordem de importancia.
Pontuacdes de ponderacdo atribuidas as patologias enunciadas:

4 - patologias referentes & estrutura

3 - patologias referentes aos elementos constituintes que afetem a estrutura

2 - patologias referentes aos elementos constituintes

1 - patologias referentes aos acabamentos

0 - patologias inexistentes ou ndo visiveis (no caso de ndo serem visiveis deve ser

referido pelo técnico nas observacoes).

A soma de todas as pontuacodes de ponderacdo perfazem um total de 100% que
caracterizard o Estado Exterior de Conservacdo - consultar anexo lll.

Para efeitos de preenchimento, no caso de se observarem afirmativos os problemas
descritos na ficha referentes a cada edificio, estes devem ser indicados com um "X" na
coluna da esquerda — “Avaliados -; € nos casos em que os problemas descritos ndo
sejam passiveis de avaliacdo (porinexisténcia ou invisibilidade) o “X" deve ser colocado
na coluna da direita - “Ndo avaliados”- que automaticamente o programa gerard o
estado de conservacdo exterior. Este tem em conta os diferentes condicionantes,
porém mantem a mesma coeréncia de resultados: aos vdrios niveis avaliados

corresponde a totalidade da ponderacdo a avaliar.

A determinacdo do estado de conservacdo segue a légica do disposto no artigo 5°, do
D.L. n.° 266 — B/2012, de 31 de Dezembro pelo que os edificios serdo escalonados em
cinco niveis:

Nivel 5 — Excelente

Nivel 4 — Bom

Nivel 3 — Médio

Nivel 2 — Mau

Nivel 1 - Péssimo

11
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Ao nivel Excelente corresponde apenas uma faixa de 5% na soma das ponderacoes,
enquanto ao nivel Bom € atribuido 15%, ao Médio e ao Mau 25% a cada, e ao Péssimo
os restante 30%.

Esta diferenca de cotacdo deve-se d escolha das patologias a listar, e & sua gravidade
gue se traduz num peso diferente para o total da soma dos vdrios niveis de ponderacdo.
E deste modo, que também se exclui logo & partida, a hipdtese de "auséncia de
anomalias ou anomalias sem significado" - correspondente ao valor “0” na
ponderacdo; da mesma maneira que o nivel Excelente ndo aparece nas Avaliagcoes
Intermédias de cada elemento funcional. No entanto, na totalidade do edificio admite-
se que um ou dois problemas referentes a acabamentos (o correspondente até 5% do

total) sejam considerados positivos e que a avaliacdo final atinja esse resultado.

Por Ultimo, salienta-se que a avaliacdo se baseia na observacdo das condicdes gerais
do edificio apreciadas por um perito no momento da visita e estd limitada ao
preenchimento da ficha; o que ndo garante que todas as anomalias potencialmente
existentes no edificio constem da mesma.

Caso seja necessdrio aditar mais anomalias, ou outro tipo de informacdo ndo
assinalada, deverd ser adicionada uma nota nas observacdes da ficha e a mesma
informacdo deverd constar nos respetivos autos de vistoria dos edificios, a realizar no

dmbito do dever da conservacdo ao abrigo do RJUE.

Com a informacdo gerada pela utilizacdo desta ficha no levantamento de edificios
degradados, pretende definir-se a estratégia apropriada para atuar nas ARU's para
assim revitalizar a Figueira. Com base nos problemas detetados, os eixos estratégicos
passam por contrariar as fendéncias negativas e beneficiar da forma mais positiva do
investimento imobilidrio. E certo que a Reabilitacdo Urbana é um tema transversal da
atualidade e exige um esforco maior por parte das politicas urbanas para a
recuperacdo da cidade consolidada, fundamental para a preservacdo da memadria
de centros vivos de outrora, ndcleos primitivos de povoamento das cidades, de riqueza
adormecida e potencial competitivo, recuperando a centralidade urbana de outros
tempos.

Neste senfido, esta metodologia de trabalho e a criacdo de uma plataforma viva,
servird de base para prosseguir com a estratégia de reabilitacdo urbana a uma escala

mais pormenorizada.

12
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Exemplo - Ficha De Levantamento de Edificios Degradados

Data: 26-11-2014
Edificio n.2: jose_jardims2
< »
4 - - -
.1 :‘;& Municipio Figueira da Foz
.k\'i\u;“a FICHA DE LEVANTAMENTO DOS EDIFICIOS DEGRADADOS

Cadigo SIG
|local  Rus Josze Jardim, n. 52

identificaciio do Edificiol
(SET
Ly

Freguesia  Buarcos 3 W
IT’mprietarios PaLio Jorge Ramas oe Olvers » L A :
Morada Rua Agostinho Saboga NIF 151171726 SR e Al | ,
n.257-52 Do R - AR
Tavarede ¥ Al : 3
Morada NIF ™ !
Manndélmplam:q'a'o
Fotos
£poca de construcso | 1904 3 1935 | Tipo | Arg privada corrente |
g 'Mﬂlmﬂm ]
g e [Dvmensso orbons oes:
alagmg Insergao no teado urbano 5 uadramento histonco 5
< |ir Procezzo construtivo 5 queza Ge matenais p
2 Coerencia no desenho 2  |Total 13725
Intervencs sterior 3 & de S0 | X
Data Iﬁmﬂ I
. 3das Visivess |3, Intervencao intrusiva e compativel com a pres}
Mais de 5 anos |Camathanias |8 Intervencao pouco intruziva mas descontextud
5‘ Edificacao | isolada | | Gemmnada | | £m banda | Ed | Gaveto | | Outro | |
€ | Ocupaczo/ Habitacho Comdrcio Servigos Armraziss Indintria Outro Devoksto
‘2, Uso Cave
e L X X
o] 1ZP ! X
z=P X X
3=P X X |
&7
Paginalde3
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Edificio n.2: jose_jandim32

Caracteriza o Fonr-all

Elementos de construgio

| Estrtam Faredes-mestras autoportankes em alvenaria de pedm e Paredes-mestms auboportamntes em abenarn de sdobe) tjok
Paredies-mastras AUtoporankes Em pecrs Y |Rebicuinda oz mageirs o] presnchimenic em soooe) bjoic
Estrutura porticads de betsa o preenchimento =m tijoks JPar=des-mestras sutoportantss o constituigeo desconhecids
|Fewimentos | Pisos Estrubura e betan Sobrado de X Estrutura metalica utro Cbis
macsrn
Coberturn Indinads | X | Weoeames | G| Flana [ fcesso | Jobs:
Material Telhas X [Tela / Betuminad | [ |  |lsjetas! mosicd |

Elementos componentes das fachadas visieis

L]

[raamterial Tipo Cor jobzervacnes
Refierenan KCS | Hatural
Pano de fundo Fleapgem Azulejo I B tiim mathvis I hotivi i imatalo, iiul @ weide
Son JR=toco projetado & polide | Areado | Branco 1 [alient=
|Frisos, Pilastras, Cunbas & .
F Azl Brance; 5 1020-530Y
cornijas mCRgEm = =
Cimalha | = | Simples | Bancg | |
|Fiatitanda Jcai & antaria de pedra | saliemt= | Bramco 1 1
|
Beiral Teiha bamo vermeiho Biarseie | X |isterm
|Empenas |R=boco projetado & polide | Liso 1 Branco 1 1
|
| pugmruz/caieim ] ] ] ] ]
Tubo de gueda ] ] ] ] ]
[Euamis Fecm | Salientte | Brarco | |cn:|':ri:-
[rrE—————
[raaterial Joor
. JReferancis MCS Natural
|Ports Arns Kndeira G PO30-G 10
Folhas Madeirs G T020-G10Y
Secades |__Aros Madeirs G 7020-GAQV
Folhas Vidno A
(GURMEAS Metahica Prateado
Ianelas Aros Madeira 5 030G 10T
Foihas X
Suardas
Fortoes Arns
Folhas
Montras | aros | Chapa metsbcs 1 | A lacoinoe
| Folraz | Vi 1 1 1
Sist. olsosrecmento 1 Mndeira 1 Bramco 1 JPortacas interares
(Claraboin 1 1 1 1
Chamine 1 1 1 1
|Ei=mentos dissonantes 1 Hietal 1 Prateacc | ﬁ:nm‘:r
|
|nq;¢1-uj‘ﬂm | Logradouro | | Terragn | | Jardim |

Pagina 2 de 3
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Edificio n.2:

jose. jardimaz
Sywull wdo Bio avabed
Cobertura Estrutura |Deformacan exessiva X
D madeira com zonas spodrecidas X
Telhas Partidas
Caleirge Blmerozes racas &fou entupsdas x
Chamines Fendas scentuadas ej'ou insesuras X
Reboons danificados X
Pirturs desradsda A
Terragos SMEntD defoente X
[ abilizagso e ada ou danificda X
Estado de conservagio da cobertura Pessima Mau Medio | Bom
Paredes | Fachaca |Pintura depradacs X
Exteriores | Principai [Azulejos partidos em faita X
Paramento Singis visreeis de desaprumo
Materzs a destacsrem-s= X
Fendas
Indicios de inseguranca estrutural
[ — Danificados com alvenaria a vista A
Vaos C . Fenditas e degradadas X
*  [Fracturas em varias diregoes
Varandas
i X
z Tubas de gqueda
[Trarmoes corroidos ou em falta X
F’amﬂ'ﬂn‘tn emyobverte manchado cohumidsde
Ermiperia(s) IFim.ln derradads X
Livre[s) Paramento X
%
X
X
X
Rebocos Donificados com akenaria a vista X
Estado de conserveiio das paredes exteriones Pessima Mau | Medio Bom
Caixiinarias Madeiramento empodreddo ou em falta
exteriores Pirturs degradsda X
Janelzs § Portas Metzl comoido X
X
X
) Pirturs degradsda %
Marguizes Cainilhos empenatos Funconanta mal T
[Widros partidos em falka X
Estado de conservacio das caixilharias Pessima | Mau | Medio Bom

Observmgoes: A fachada apresenta ainda um elemento obsoleto que deve ser removido.

ESTADD EXTERIOR DE

coNsERVACED

PEssINGD Mauy

[ -

ENCELENTE

Pagina 3 de 3
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Anexos
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ANEXO | - ELEMENTOS COMPONENTES DA FACHADA

Opc¢odes de Escolha

Divisdo de Urbanismo

Material

Tipo

Cor

Observacgoes

- Reboco
projetado e
polido

Pano de fundo

- Reboco
Marmorizado

- Placagem

- Liso

- Tirolés

- Escocés

- Areado

- Raspado

- Riscado ou
Estriado

- Seixo a Vista
- Lavado

- Marmorite
Lavada

- Azulejo
- Mosaico
- Tijoleira
- Pedra

- Referéncia
NCS

- Reboco
projetado e
polido

Soco

- Reboco
Marmorizado

- Placagem

- Liso

- Tirolés

- Escocés

- Areado

- Raspado

- Riscado ou
Estriado

- Seixo d Vista
- Lavado

- Marmorite
Lavada

- Azulejo
- Mosaico
- Tijoleira
- Pedra

- Referéncia
NCS

- Aface
- Saliente
- Rebaixado

- Reboco
projetado e
polido

Frisos, Pilastras,
Cunhais e
Cornijas

- Reboco
Marmorizado

- Liso

- Tirolés

- Escocés

- Areado

- Raspado

- Riscado ou
Estriado

- Seixo & Vista
- Lavado

- Marmorite
Lavada

- Referéncia
NCS

- Aface
- Saliente
- Rebaixado
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- Placagem - Azulejo
- Mosaico
- Tijoleira
- Pedra
Cimalha - Betdo - Simples - Referéncia
- Reboco - Dupla NCS
- Pedra - Inclinada
Platibanda - Pintada - Aface - Referéncia
- Cal e cantaria | - Saliente NCS
de pedra - Recuada
- Frontdo em
pedra
- Balaustrada
- Murete em
Merldes
Beiral - Telha barro - Lusa - Referéncia
vermelho - Marselha NCS
- Canudo
-Telha de
cimento
- Metal - Lisa
- Fibrocimento - Ondulada
- Outra
Empenas - Reboco - Liso - Referéncia
projetado e - Tirolés NCS
polido - Escocés
- Areado
- Raspado
- Riscado ou
Estriado
- Reboco - Seixo & Vista
Marmorizado - Lavado
- Marmorite
Lavada
- Placagem - Azulejo
- Mosaico
- Tijoleira
- Pedra
-Tela
Algeroz/caleira - Zinco - Pintado - Referéncia
- Quinado NCS
-P.V.C.
Tubo de Queda - Zinco - Pintado - Referéncia
- Quinado NCS
-P.V.C.
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Guarnicoes

- Liso
- Saliente
- Embutido

- Reboco
pintado

- Pedra

- Forras em
pedra

- Azulejo

- Tijolo burro

- Referéncia
NCS

- Mdrmore
- Calcdrio
- Granito

- Outro

Material

Cor

Observacgoes

Portas

Aros

- Madeira

- Ferro pintado
- Aluminio

- Chapa
metdlica

- Vidro

- Referéncia
NCS

Folhas

- Madeira

- Ferro pintado
- Aluminio

- Chapa
metdlica

- Vidro

- Referéncia
NCS

Sacadas

Aros

- Madeira

- Ferro pintado
- Aluminio

- Chapa
metdlica

- Vidro

- Referéncia
NCS

Folhas

- Madeira

- Ferro pintado
- Aluminio

- Chapa
metdlica

- Vidro

- Referéncia
NCS

Guardas

- Metdlica
- Madeira

- Vidro

- Pedra

- Alvenaria

- Referéncia
NCS

Macica
Tubos
BalaUstres
QOutro

Janelas

Aros

- Madeira

- Ferro pintado
- Aluminio

- Chapa
metdlica

- Vidro

- Referéncia
NCS

Folhas

- Madeira

- Ferro pintado
- Aluminio

- Chapa
metdlica

- Vidro

- Referéncia
NCS

Guardas

- Madeira
- Ferro pintado
- Aluminio

- Referéncia
NCS
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- Chapa
metdlica
- Vidro

Portoes Aros

- Madeira

- Ferro pintado
- Aluminio

- Chapa
metdlica

- Vidro

- Referéncia
NCS

Folhas

- Madeira

- Ferro pintado
- Aluminio

- Chapa
metdlica

- Vidro

- Referéncia
NCS

Monftras Aros

- Madeira

- Ferro pintado
- Aluminio

- Chapa
metdlica

- Vidro

- Referéncia
NCS

Folhas

- Madeira

- Ferro pintado
- Aluminio

- Chapa
metdlica
-Vidro

- Referéncia
NCS

Sistema de
obscurecimento

- Madeira
- Aluminio
- Outro
-P.V.C.

- Referéncia
NCS

- Portadas
interiores

- Portadas
exteriores

- Estores interiores
- Estores
exteriores

- Outro

Claraboia

- Referéncia
NCS

Chaminé

- Alvenaria de
fijolo

- Barro

- Metal

-Outra

- Referéncia
NCS

- Remate de
zinco

- Remate de
lajeta de betdo
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ANEXO Il - Exemplos de Reboco Tracional

Tipos de acabamentos com base em ligantes minerais, em cimento e cal.

Projectado e polido:

Projectado e abatido - liso

Tirolés

Escocés

Guarnecimento de massa de Areia

Raspado

Riscado ou Estriado

23
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Marmorizado:

Seixo a Vista

Lavado

Marmorite lavada

Divisdo de Urbanismo
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ANEXO llI - Niveis de ponderagado

Divisdo de Urbanismo

Edificio n.2:
Pontuacao
Fvlindo fio svelisd
Cobertura Estrutura |oeformacsn emessiva 4
I_De rrschEira Com: zonas apodrecdas
Tethas Partidas
Calmirge/Almmropes Averncas e/ou entupdas 2
Chamines Fendss acentusdas &/ou insegurss
Rebocns dandficados 2
[Finturs cemracace 1
Terragos |Esconmeento deficients 2
Impermesnikzacho empokds ou danificads
Estmdo de conservacio da oobertura Paszimo Mau Medic | Bom
Paredes | Fachada |Pintura degradads 2
Exteriores | Prindpal [AZulejos partidos) em falts 2
Parsmento Sinals MSHeS G SESIpnIme 4
MatErisic 3 dectcarem-oe
Fendas 2
Indioos de MSEgUranER Estrutursl 4
Reboon: DRnfimoes corm SNENaNE & Wsts
V3os . Fandidas & depradades 2
s s e var dir=goes 3
Warandas e insesuras 4
JEl=mentos & destacaremrs= 2
hMitnl cormoido ou 5/ pinturs 1
.i Guardas Madeiramentos depradados 2
E Faits de Egaces nos apoics z
E Tubes de queda Ceshendos o5 Blerozes 2
Tramas comroadas ou em falts 2
Paramento Envolvants manchado ofumicsds 2
Empara(s] |Pinturs dezrsdsds 2
Line(z) Faramento Sinpis visheis de dessprumeo
Materisis a destnoarem-ze 2
Hecestdade de revestimento especal
Fendas
indicios de insesurancs estrutursl 4
PO Danificydos com akvenaris & visa 2
Estado de conservagho das paredes exteriorss Péssimo Mau Medic Bom
Comixi Fearins Macammento empodreade ou em faka 2
exteriores [Fintura o=sraoace 1
Jan=ias [ Fories Mminl commoiGio 2
widros partidos) em falts 2
Fortacas - BoDCreQdEs danifoadas z
Eementos metalioms deformados z
B Finburs cegradacs 1
Marguises Caintilhos em pena dos funconando msl 2
wWidrns partidos) em faits )
Estado de consenmgio des oo lharias Pessimo Mau Medic Bom
[——r— Totzl M. 104
Ponderacao
Estado
ESTADO EXTERIOR DE
PESSINGD MAL MEMD BOM ENCELENTE
CONSERVACRD
Pescimo Mau Mg EBo Excelente
T1-100%% A6-70% 21-45% 6-20% =5
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VI - Plantas

Area de Reabilitacdo Urbana de Maiorca



Legenda

QUALIFICAGAD E CLASSIFICAGAC DO SOLO
S0LO RUSTICO
I e cuERADOS RUBARS
[ dseas o EpiFcacho oisPERSA
| ESPAGOS DE ATMDADES INDUSTRIAS
[ 57405 DESTINADOS A EQUPAMENTOS DE UTILIZAGRO COLETHVA £ OUTRAS BFRAESTRUTURAS
' ESPAGDS DE OCUPAGAD TURISTICA
B =sevc0s culuRus
ESPACOS NATURAIS
P esrcos MISTOS D USO SEVICOLA COM APTIRD AGRICOLA
ESPAGOS AGRICOLAS
| ESPAGOS AGRICOLAS DE PRODUGAD |
ESPAGOS AGRICOLAS DE PRODUGAD 1
ESPAGOS FLORESTAIS
B eseacos FLORESTAIS DE PROTEGRD
ESPAGOS FLORESTAIS DE PROCUGHD
ESPAGOS DE EXPLORAGAC DE RECURSOS GEOLOGICOS
I AREAS DE EXPLORAGAD CONSOLIDADA
[ 4rEss pe ExPLORAGAD POTENCIAL
SOLO URBANG
N ceicos DE ATMDADES ECONGMICAS

D EsPAGOS DE USO ESPECIL E UTLZAGAD COLETIVAE
B eseacos e .
[ 2005 DE USO ESPECIAL - ESPAGDS TURISTICOS
[ 574005 HABITACIONAIS DE TIFO 1
[ =594505 HABITACIONAIS DE TIPO
[ 594008 HABITACIONAIS DE TIFO I
[ 57405 CENTRAIS DETRO |
B espagos CENTRAIS DE TRO 1
I 708 URBANOS DE BAIXA DENSIDADE
ESPAGOS VERDES

ESPACOS VERDES
PERIMETRO URBANO
I [PERmETRO URRANG

001
Escala 115 000
Planta de Ordenamento
(PDM em vigor)

1€
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Legenda

O Lugares de influéncia ao niicleo

- . .Ionas de Potencial Valor
Arqueoldgico

1- Capela da Nossa Senhora Da Piedade
2 - Quinta DAnta (Hotel Rural)

3- Quinta de Foja

4 - Ponte Do Barco e Estrada Real

5 - Santa Olaia e Farrestelo

6 - Capela de Santa Olaia

7 - Ponte do Arco Porgqueiro

8 - Ponte das 5 Portas

9 - Fonte da Oliveira

10 - Ponte de 1937

11 - Pontes de Maiorca
o=

\
«~« &rea do nicleo de Maiorca

002

Escala 1115 000

Areas de influéncia do niicleo
de Maiorca
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o legenda
“-.
\

AN\ ::_:O Atuais Criadores de dinamica

j,, \ . (aserem melhorados)

\n
.n

\ Poténciais Criadores de dindmica
\ A (acriar)
A

\7[’2\‘5 Zonas verdes de usufruto pablico
| '\Yﬁ (que podem ser geradores de dinamica)
¢

V! 3 .
A/\E‘_ Area de reabilitacdo urbana

\ definida em 2014

*'_1-Capela do Sr. da Paciéncia

~ 2- Antigo Alambique
3 - Palacio Concelheiro Lopes Branco
4 - Paco de Maiorca
5 - Associacao Musical Unido Filarmonica
Maiorquense
6 - Casa Rural - Roteiro Museoldgico
de Maiorca
7- Junta de Freguesia
8 - Igreja Matriz
9 - Casa da Baia
10 - Antiga Fabrica de descasque de arroz
11- Cruz Vermelha Portuguesa

1003

Escala 1:2000
Locais estratégicos de
dinamizacao do niicleo

ESTUDO DE DELIMITACAO | AREA DE DE REABILITACAO URBANA - MAIORCA | DEZMENRO 2018



Legenda

Area de reabilitagdo urhana
definida em 2014

wm Proposta de Limite da drea de
reabilitacdo Urbana

00

Escala 1:5000
Delimitaco da Area de
Reabilitacao Urbana
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A ARVt Y/ Legenda
e RO

% / designag
N A1 R / { 4 R proposa maorca (1)
. ﬂ - )\‘}, N ~ PATRIMONIO CULTURAL CLASSIFICADO
\ L Y/ DESIGNACAO
e T b

=[] BENS IMOVEIS CLASSIFICADOS
[ ] 7ONA GERAL DE PROTEGAD DOS IMOVEIS CLASSIFICADOS
. ZONAESPECIAL DE PROTEGAO DOS IMOVER CLASSIFICADOS
B Ens IMOVELS EM VIAS DE CLASSIFICAGAD
REDE ELETRICA
DESIGNACAD
s + - LINHAS DA RNT - REDE NACIONAL DE TRANSPORTE DE ELETRICIDADE
1 1 LINHAS DA RND - REDE NACIONAL DE DISTRIBUIGAD DE ELETRICIDADE
==+ 1 LINHAS DA RND - REDE NACIONAL DE DISTRIBUIGAD DE ELETRICIDADE
QUTROS
= [ swmisoicho DaADMIMISTRAGAD DO PORTO DA FIGUEIRA DA FOZ
Risco de Incéndio: Carta de Perigosidade
| CLASSE DE PERIGOSIDADE DE INCENDIO FLORESTAL
MUITO BAIXA
BAIA
MEDIA
ALTA
1] murmo auta

el
.
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" EiEE ® om o® o®

L —legenda

designag
@I
fmma®
PATRIMONIO NATURAL

® ARVORES DE INTERESSE PUBLICO
PATRIMONIO NATURAL
[E1] MONUMENTO NATURAL DO CABO MONDEGO
PATRIMONIO CLASSIFICADO
PATRIMONIO CULTURAL
= [ ] BENS IMOVEIS CLASSIFICADOS

| ZONA GERAL DE PROTEGAC DOS IMOVEIS CLASSIFICADOS

I ENS IMOVEIS EM VIAS DE CLASSIFICAGAD
PATRIMONIO CLASSIFICADO
ZONA ESPECIAL DE PROTEGAO DOS IMOVEIS CLASSIFICADOS
17777 ZEP DA CASA DA QUINTA DE MAIORCA
\""" " ZEP DO PAGO DE MAIORCA
PATRIMONIO NATURAL

= VALORES NATURAIS E PAISAGISTICOS
POTENCIAL VALOR ARQUEOLOGICO

4 VALORES ARQUEOLOGICOS
PATRIMONIO REFERENCIADO
POTENCIAL VALOR ARQUEOLOGICO
[ 7] zoNAsS DE POTENCIAL VALOR ARQUEOLOGICO
N ZOMAS DE POTENCIAL LOCALIZAGAD ARQUECLOGICA
"\ PATRIMONIO ARQUITETONICO

W IMOVEIS DE VALOR PATRIMONIAL
PATRIMONIO REFERENCIADO
"\ PATRIMONIO ARQUITETONICO
; ® ELEMENTOS DE INTERESSE PATRIMONIAL
. = AREAS COM VALOR PATRIMONIAL

PATRIMONIO NATURAL

. ESPACOS VERDES COM VALOR PATRIMONIAL

PATRIMONIO ARQUITETONICO
I conaunTos

02
Escala 1:2000
Valores Patrimoniais
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Legenda

Limite
r--‘
LT

LEVANTAMENTO DO EDIFICADO

Est_Ocupacao
B Ativo
- Devoluto
| misto

TN,

Sy

B TEP
’q\",:)‘- -‘:ﬁ%‘-!i

ARU proposta maiorca

04

Escala 1:2000
Estado de
Ocupacao
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Limite

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Comércio e Servigos

Servigos Publicos

05
Escala 1:2000
Usos do Edificado
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Legenda
1- Capela do Sr. da Paciéncia
—2-"“casa do jardineiro” Edificio CMFF
- 3- Garagem - Edificio CMFF
- 4- Paco de Maiorca
5 - Palacio Conselheiro Lopes Branco
6 - Associagao Musical Unido Filarménica
. Maiorquense

|\ T-lgreja Matriz
8- Junta de Freguesia
- 19-Casa Rural - Roteiro Museoldgico
* de Maiorca

10 - Cruz Vermelha Portuguesa

* A-Terreiro do Paco

- B- Largo conselheiro Lopes Branco
C - Largo Dias

D - Largo da Igreja

—— Area de reabilitagio urbana
definida em 2014

—— Proposta de Limite da area de
reabilitacao Urbana

07

Escala 1:2000

~ Estrutura verde e dinamicas
de uso puablico
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Legenda

lluminagdo piiblica
(iluminagao de varias tipologias)

Mobilidrio Urbano
| Contentor de Lixo e papeleira
Banco

- — hreade reabilitaco urbana
definida em 2014

"\ Proposta de Limite da 4rea de

reabilitacdo Urbana

08

Escala 1:2000

Levantamento de iluminagao
- plablica e mobiliario urbano
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Legenda

| Unidades de Intervencao
‘| designacao

U1

U2
Limite

EIII .
| — ARU proposta maiorca

09

Escala 1:5000
Unidades de
Intervencao
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Road Aerial | Labels
F.
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N Gp

jeuny

—7® 201.‘;‘;;ﬂicrosoﬁ Gorporation  © 2010 NAVTEQ Jomanento IMI
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¥ 4 (sem escala definida)
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