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Nos dias de hoje, a reabilitagdo urbana surge como uma op¢do estratégica para reavivar a atividade
econdémico-social do meio urbano, face ao paradigma do perpetuamento da expansdo urbana que se

observou ao longo das ultimas trés décadas.

Assim, com a inversdo do perfil de expansado urbana, o crescimento espacial dos lugares passa a dar lugar a
uma forga centripeta onde se valoriza o centro urbano e o patrimdnio existente, promovendo-se a

reabilitacdo urbana como ponto norteador das politicas que atuam sobre o territério.

Pensa-se cada vez mais na beneficiagdao do espago publico através da valorizagdo do patriménio e da melhoria
das estruturas instaladas, conferindo-lhe um cariz de modernidade ao mesmo tempo que se preserva a sua

matriz original.

Tendo em conta os parametros do Regime Juridico da Reabilitagcdo Urbana (RJRU — Decreto-Lei n2 307/2009,
de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n® 32/2012, de 14 de agosto), o documento que agora se
apresenta consubstancia a segunda, e Ultima, fase do processo de desenvolvimento do Programa Estratégico
de Reabilitagdo Urbana (PERU) da Vila do Gerés. Note-se que com a republicagdo em 2012 deste diploma
legal, foi introduzida uma importante alteragdo face ao quadro legal anterior, designadamente no seu artigo
7.2 onde é indicada a possibilidade de os municipios desenvolverem Programas Estratégicos de Reabilitagao
Urbana de forma faseada, sendo que o primeiro momento referente a aprovacio da delimitacdo da Area de

Reabilitacdo Urbana (ARU) e o segundo a aceitag¢do da Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU).

O Municipio de Terras de Bouro, face ao disposto, optou por esta tramitagao faseada, sendo que o relatério
de delimita¢do da ARU aprovado em Assembleia Municipal a 24 de junho de 2016 correspondeu a primeira

etapa do processo (Figura 1).

ApOs a aprovagao da ARU pela Assembleia Municipal, a delimitagdo da ARU apresentada serd desenvolvida

através da aprovagdao de uma ORU, a ocorrer num prazo maximo de 3 anos.

O presente relatorio representa o instrumento de programacdo da ORU cuja aprovac¢do cabera a Assembleia

Municipal sob proposta da Cdmara Municipal (artigo 179, Lei n2 32/2012).
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Figura 1. Faseamento subjacente a elaboracdo do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana
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1 1

RJIGT)

12 FASE — Delimitagdo da ARU

22 FASE — Definicdo da ORU

Os conteudos previstos no RJRU (artigo 332) sdo incorporados no presente documento, apresentando uma

organizagdo compartimentada em cinco capitulos, nomeadamente:

e  Capitulo 2: Inicia-se com a apresentacédo da Area de Reabilitacdo Urbana delimitada na Vila do Gerés,
contextualizando os seus indicadores principais, desde a demografia a analise fisica e econdmica;

e Capitulo 3: Sdo abordados os principais objetivos a prosseguir na Operacdo de Reabilitacdo Urbana,
tendo como orientagdo a visdo a médio prazo daquilo que se pretende para o futuro do espaco
delimitado pela ARU. Neste seguimento, agregam-se as linhas de intervengao previstas por eixos
tematicos sistematizando as dreas de atuacdo apresentadas. Também aqui é realizada a liga¢do das
metas a concretizar na ORU com as politicas de ordenamento do territério municipal plasmadas nos
instrumentos de gestdo territorial de dambito municipal e enquadrando-as no contexto dos
Programas Operacionais de ambito extramunicipal;

e Capitulo 4: S3o apresentadas as agGes propostas no ambito do presente processo de reabilitagdo
urbana, organizadas por setores de atuagao, alinhadas com as diretrizes regionais e nacionais;

e Capitulo 5: Uma vez que as politicas de incentivo a regeneragdo urbana se materializam através de
diversos incentivos, no presente capitulo serdo esquematizados os beneficios subjacentes ao
processo de reabilitacdo urbana, aqueles que assumem uma dimensdo econdmica e/ou fiscal e os
que se associam a processos regulamentares e administrativos;

e Capitulo 6: O relatdrio encerra com a apresentagdo dos modelos de gestdo e execugao da ORU com

referéncia a sua validade temporal e ao cronograma de implementacdo para as a¢des desenhadas.

A aprovacgdo de Operagao de Reabilitacdo Urbana através do instrumento proprio que é o PERU obedece, de
acordo com o artigo 172 do RJRU, a varias etapas. Validada a proposta do PERU pela Camara Municipal, este
é remetido ao IHRU para emissdo de parecer, ndo vinculativo. Paralelamente a acdo descrita, o projeto de
operacdo de reabilitagdo urbana é submetido a discussdo publica, a promover nos termos previstos no regime

juridico dos instrumentos de gestado territorial (RJIGT) para os planos de pormenor, ou seja, de 20 dias uteis.
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O ato de aprovagdo de operagdo de reabilitagdo urbana, que integra os elementos previstos nos pontos
anteriores, acontece na Assembleia Municipal por proposta da Camara Municipal, sendo publicado através

de aviso na 22 Série do Diario da Republica e divulgado na pagina eletrénica do municipio.
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2. A AREA DE REABILITAGAO URBANA DA VILA DO GERES

w0

A reabilitagdo urbana e a valorizagdo do patrimdnio existente apresentam-se cada vez mais como as linhas
norteadoras das politicas de intervengdo no territério. Incorporando esta realidade, a Camara Municipal de
Terras de Bouro, ao iniciar o processo de reabilitagdo urbana em ARU, mostra-se alinhada com as politicas

nacionais e europeias vigentes.

No presente capitulo serd apresentada de forma sintética a area delimitada pela ARU da Vila do Gerés,
aprovada pela Assembleia Municipal e publicada em Diario da Republica, 22 Série — n2 133, de 13 de julho,
através do Aviso n2 8774/2016, de 13 de julho. Abordar-se-d a componente espacial da ARU, a sua
abrangéncia, as fronteiras que a delimitam, as carateristicas do seu edificado, mas também a sua demografia,

tendo como base as subsec¢bes da BGRI resultantes dos Censos 2011.

2.1 APRESENTACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DA VILA DO GERES

A formalizacdo da ARU do Centro Urbano da Vila do Gerés alinha-se com a estratégia do municipio de Terras
de Bouro na esteira da reabilitacdo e revitalizagdo urbana. Esta encontra-se articulada de forma sistematica
e consistente com todo o processo de planeamento territorial e socioecondmico do concelho que, entre
outras ambicdes, visa através das diferentes formas de turismo presentes no concelho de Terras de Bouro,

aliar de forma frutifera o patrimdnio natural e cultural ao desenvolvimento da atividade econdmica.

A ARU da Vila do Gerés ocupa uma area de 33,90 hectares e corresponde ao nucleo urbano consolidado da
Vila do Gerés, localizado na freguesia de Vilar da Veiga, encaixada no vale do Rio Gerés. De referir ainda que

a Vila encontra-se enquadrada no cenario de montanha que é o Parque Nacional da Peneda Gerés (PNPG).

A sua delimitagdo tem como fronteira a norte o Parque de Campismo Vidoeiro, a este a Rua Engenheiro José
Lagrifa Mendes, terminando a sul na Avenida Dom Jodo V. A fronteira no setor oeste baliza-se no seguimento

da Rua do Arnagd, da Rua Carvalha e Rua Tude de Sousa (Mapa 1).
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Mapa 1. Area de Reabilitagdo Urbana da Vila do Gerés

Sy AREA DE REABILITACAO URBANA
DA VILA DO GERES

LEGENDA:

Area de Reabilitagio Urbana
[ pelimitacio da ARU da Vila do Gerés (33,8 ha)

EONTE:
Ortofotomapas (2005). C3mara Municipal de Terras de
Bouro, 2013,

Projec3o Cartografica Geodetic Reference System 1980,
TRansversa de Mercator, ETRS 82

Municipio de Termras de Bouro

DATA DE EI ABORAGAD:

' | s MARCO DE 2013
3 Terras de Bouro

Elaborado pela GeoAtributo, 2019.

O desenho da ARU da Vila do Gerés acompanha o tragado da Vila do Gerés, que cresceu na orientagdo da
estrada EN-308-1 que a atravessa longitudinalmente, continuando para a Portela do Homem e
posteriormente ligando a Espanha. Alias, o desenho da Vila do Gerés e a conceg¢do do seu desenvolvimento,
facilmente transparece a importancia da estrada EN 308-1 que corta toda a se¢do oeste da freguesia de Vilar

da Veiga.

O ndcleo central da Vila do Gerés instalou-se nas imedia¢cOes daquelas que sdo atualmente a Avenida 20 de
Junho e a Avenida Manoel Francisco da Costa. Nos anos 1940 a Vila era formada quase exclusivamente por
estas duas vias, ladeadas por alguns edificios cuja localizagdo ndo se estendia muito para além deste
enquadramento. Aqui estdo, por isso, instalados os edificios mais antigos do centro urbano, que
transparecem as caracteristicas arquitetonicas do romantismo dos finais do século XIX e inicio do século XX.

Hoje alguns destes edificios necessitam de intervencdo e de reprogramacao.

Por sua vez, atualmente observa-se uma Vila mais dilatada no percurso da EN-308-1, que no centro urbano
toma as designacGes de Avenida 20 de Junho e Rua Eng. José Lagrifa Mendes, passando a instalar-se também

a norte nas imediagdes da localizagdo do atual parque de campismo do Vidoeiro.

Nota-se, portanto, na evolugdo da urbe, um tecido mais consolidado no nicleo mais antigo, mas também o
surgimento de outras centralidades, com um novo aglomerado a desenhar-se no cimo da Rua Eng. José

Lagrifa Mendes.
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Por forma a melhor analisar a drea em causa e, ajudando também na coeréncia da delimitagdo, fez-se um
estudo do cendrio demografico e territorial da ARU da Vila do Gerés. Para tal serviu a informacdo oficial do
INE proveniente dos Censos 2011 ao nivel da subsec¢do (BRI 2011). No Mapa 2 encontram-se identificadas
todas as subsecgOes estatisticas abrangidas pela delimitacdo da ARU da Vila do Gerés, num total de 14,
importando apenas referir que para efeitos de anélise estatistica, foi tida em conta a proporgdo de edificios
existentes na darea delimitada da ARU, face ao total existente na subsec¢do. Apesar de ndo retratarem
especificamente a area delimitada da ARU da Vila do Gerés, os valores apresentados aproximam-se muito a

realidade verificada.

Mapa 2. Subsecgdes da BGRI 2011 abrangidas pela ARU da Vila do Gerés

SUBSECCOES DA BGRI 2011 ABRANGIDAS NA
ARU DO CENTRO URBANO DA VILA DO GERES

LEGENDA:

Area de Reabilitagdo Urbana

[Joeimitacio da ARU da Vila do Gerés (33,9 ha)
[ | subseccdes BGRI 2011

FONTE:
Ortofotomapas (2005), Camara Municipal de Terras de
Bouro, 2013.

Projecdo Cartografica: Geodetic Reference System 1980,
TRansversa de Mercator, ETRS 89

Municipio de Terras de Bouro =

DATA DE ELABORACAQ:

' ! MARGO DE 2019
@g Terras de Bouro

Elaborado pela GeoAtributo, 2019.
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2.2 DIAGNOSTICO SUMARIO DA ARU

Aspetos Socioecondémicos da Populagdo Residente da ARU da Vila de Gerés

A data dos Censos de 2011, a populagdo residente na ARU da Vila do Gerés perfazia um total de 261
individuos, correspondendo aproximadamente a 20,30% da populagdo total da freguesia de Vilar da Veiga e
a 3,60% da populagdo residente do concelho de Terras de Bouro. A populagdo residente encontra-se
distribuida por 89 familias (representando 20,37% do total das familias existentes na freguesia de Vilar da

Veiga), resultando assim numa dimensdo médias de familias de 2,9 pessoas.

Relativamente a estrutura etaria da populagdo residente, no ultimo ano censitario, cerca de 55% da
populagdo tinha idade compreendida entre os 25 e 64 anos e 18% da populagdo era idosa (detinha 65 ou
mais anos). O grupo etario das criangas (entre os 0 e 13 anos) representava 13,03% da populagdo residente,
enquanto o grupo dos jovens (entre os 14 a 24 anos) correspondia a cerca de 13,79% dos individuos

residentes da ARU da Vila do Gerés (Quadro 1).

Quadro 1. Estrutura etaria da populacdo residente na ARU da Vila do Gerés, freguesia de Vilar da Veiga e concelho de
Terras de Bouro

Criangas (0-13 anos) 13,03% 12,52% 11,98%
Jovens (14-25 anos) 13,79% 12,52% 12,59%
Adultos (25-64 anos) 54,79% 54,20% 50,90%
Idosos (mais de 64 anos) 18,39% 20,76% 24,53%

Fonte: XV Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsegdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Numa anadlise comparativa com o restante territério concelhio, verifica-se que a area da ARU concentra uma
maior percentagem de jovens e uma menor percentagem de idosos, ainda que ao nivel da freguesia os valores
sejam similares, relativamente ao concelho, chegando a observar-se, no caso dos idosos, uma diferenga de 7

pontos percentuais.

Em suma, os dados observados apontam para uma populagdo mais envelhecida ao nivel concelhio quando

comparada com a populagdo residente na ARU, onde a proporgao de criangas e jovens supera a de idosos.

Quanto a analise da estrutura familiar, constata-se que em cerca de 66% das familias classicas existentes na
ARU da Vila do Gerés se contabiliza pelo menos um idoso ou uma crianga. Neste seguimento, existe uma
significativa predominancia de familias com individuos com 65 e mais anos, correspondendo a 40,45%, em
comparacgao as familias com pelo menos um individuo com idade inferior a 15 anos, que representam 25,84%

do total de familias classicas localizadas na ARU. Importando apenas referir que a percentagem de familias
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9 pontos percentuais) a presenciada na ARU da Vila do Gerés.

No que respeita ao numero de individuos que compde as familias cldssicas, as familias com 1 ou 2 pessoas
representam 46,07% do total da ARU e as familias com 3 ou 4 pessoas correspondem a 38,20% do total da
ARU. A restante proporg¢do (16%) é auferida pelas familias cldssicas da ARU composta por 5 ou mais

elementos.

O grau de escolaridade da populagdo constitui um importante indicador social, refletindo-se diretamente no
acesso a empregos melhor qualificados e, consequentemente, na melhoria das condigdes de vida. Neste
contexto, o analfabetismo representa um constrangimento que impede o livre acesso a determinadas
fungdes, com repercussées na qualidade de vida da populagdo. A analise dos valores da taxa de analfabetismo
permite constatar que a percentagem de individuos analfabetos na ARU é de 6,22%, valor, ainda assim,
ligeiramente inferior ao observado no concelho, onde 8,59% da populagdo residente ndo sabe ler nem

escrever (Quadro 2).

Quadro 2. Nivel de escolaridade dos individuos residentes na ARU da Vila do Gerés, freguesia de Vilar da Veiga e
concelho de Terras de Bouro

Individuos residentes sem saber ler nem escrever 6,90% 6,22% 8,59%
Individuos residentes com o 12 ciclo do ensino basico completo 35,25% 33,20% 32,62%
Individuos residentes com o 22 ciclo do ensino basico completo 9,96% 13,22% 13,69%
Individuos residentes com o 32 ciclo do ensino basico completo 16,48% 16,17% 15,47%

Individuos residentes com o ensino secunddrio completo 12,26% 10,89% 10,60%
Individuos residentes com o ensino pds-secundario 0,38% 0,23% 0,57%
Individuos residentes com um curso superior completo 8,05% 4,82% 4,32%

Fonte: XV Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsegdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Uma parte significativa dos individuos residentes na ARU da Vila do Gerés, numa proporgdo de 35,25%, possui
apenas o 12 ciclo do ensino basico. Seguem-se os individuos que possuem o 32 ciclo do ensino basico (16,48%
do total da populagdo residente) e o ensino secundario (12,26% do total da populagdo residente). Por sua
vez, os individuos residentes com curso superior correspondem a 8,05% do total da populagdo, valor
percentual que apesar de ndo ser muito significativo, fixa-se, ainda assim, acima do total registado no

concelho (4,32%) e na freguesia de Vilar de Veiga (4,82%).

No que se refere a empregabilidade em contexto familiar, observa-se no Grafico 1 que, no ano de 2011,
86,52% das familias classicas ndo possuia individuos desempregados, valor muito similar ao observado na

freguesia e concelho em que a ARU da Vila do Gerés se insere. Com efeito, 12,36% das familias classicas
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localizadas na ARU tinha na sua estrutura um desempregado, e 1,12% das familias possuia mais do que um

membro desempregado.

Grafico 1. Familias classicas da ARU da Vila do Gerés com elementos desempregados

0,
12,36% L12%

Familias classicas sem desempregados
B Familias classicas com 1 desempregado

Familias classicas com mais do que 1 desempregado

86,52%

Fonte: XV Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsegdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Ainda no que respeita a este indicador, no Quadro 3 é exposta a situagdo profissional da populagdo residente
a data dos Censos de 2011, sendo possivel verificar que 49,43% da populagdo residente da ARU ndo possuia
qualquer atividade econdmica, valor bastante semelhante ao observado na freguesia de Vilar da Veiga e no

concelho de Terras de Bouro.

Quanto aos individuos residentes reformados ou pensionistas, estes representavam um peso de 14,94% do
total da populagdo residente, valor que se fixa 13 pontos percentuais abaixo do observado no concelho de

Terras de Bouro.

Relativamente aos individuos desempregados residentes na ARU da Vila do Gerés, 0,77% destes encontrava-

se a procura do primeiro emprego e 4,60% procurava um novo emprego.

Quadro 3. Situagdo profissional dos individuos residentes na ARU da Vila do Gerés, na freguesia de Vilar da Veiga e
no concelho de Terras de Bouro

Individuos residentes desempregados a procura do 12 emprego 0,77% 0,78% 1,05%
Individuos residentes desempregados a procura de novo emprego 4,60% 6,38% 5,31%
Individuos residentes empregados 32,18% 28,77% 30,81%

Individuos residentes pensionistas ou reformados 14,94% 23,02% 28,32%
Individuos residentes sem atividade econdmica 49,43% 50,70% 49,80%

Fonte: XV Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsecdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.
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Por outro lado, conforme é possivel constatar pela analise do Quadro 3, no ultimo ano censitario, cerca de
32% da populagdo residente na ARU encontrava-se empregada. Em termos de setores de atividade
econdmica, 77% da populagdo empregada trabalhava no setor terciario, 20,24% laborava no setor secunddrio

e apenas 2,38% exercia atividade no setor primario (Gréfico 2).

Grafico 2. Individuos residentes empregados por setor de atividade econdmica, na ARU da Vila do Gerés

2,38%

Individuos residentes empregados no sector primario

B Individuos residentes empregados no sector secundario

® Individuos residentes empregados no sector terciario

77,38%

Fonte: XV Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsegdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Parque Edificado e Condi¢coes de Habitabilidade

A analise do parque edificado da ARU da Vila do Gerés permite verificar que até ao ano de 2011 localizavam-
se aqui 132 edificios, correspondendo a 17% do total da freguesia de Vilar da Veiga e 2,84% do territério
concelhio. Destes edificios surgem 195 alojamentos, que correspondem a 22% do conjunto de alojamentos
da freguesia de Vilar da Veiga e a 4% do total do concelho de Terras de Bouro. Com efeito, do conjunto de
alojamentos da ARU, 8,21% destes encontravam-se vagos (correspondendo a 16 alojamentos), valor
ligeiramente inferior ao registado no concelho de Terras de Bouro, onde 9,35% dos alojamentos estavam

vagos.

Analisando o Grafico 3, que representa a area dos alojamentos familiares classicos da ARU, verifica-se que
cerca de 59% destes possuem uma area entre os 50 m? e os 100 m?, proporc¢io diferente da observada no
concelho de Terras de Bouro, onde predominam os alojamentos com area entre os 100 m? e os 200 m>.
Seguem-se os alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual com &rea de 100 m? a 200 m? que
representam cerca de 28% do total de alojamentos da ARU da Vila do Gerés. Com menor representagdo
encontram-se os alojamentos familiares com area até 50 m? e os alojamentos familiares com area superior a

200 m?, que cada um corresponde a 6,41% do total de alojamentos.
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Gréfico 3. Area dos alojamentos familiares na ARU da Vila do Gerés
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Fonte: V Recenseamento Geral da Habitagdo (informagdo a subsecdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Em termos de condi¢Oes de habitabilidade dos alojamentos familiares de residéncia habitual existentes na
ARU da Vila do Gerés (Quadro 4), estas sdo bastante satisfatorias, a semelhanca do observado na freguesia
de Vilar da Veiga e em territério concelhio, ja que aproximadamente 99% dos alojamentos familiares possuia
dgua canalizada, retrete, sistema de drenagem de aguas residuais e 97% dos alojamentos detinha de

instalacdo de banho.

Quadro 4. Condigdes de habitabilidade nos alojamentos familiares existentes na ARU da Vila do Gerés, freguesia de
Vilar da Veiga e concelho de Terras de Bouro

Alojamentos familiares de residéncia habitual com agua 98,72% 99,52% 98,54%
Alojamentos familiares de residéncia habitual com retrete 98,72% 99,28% 98,58%
Alojamentos familiares de residéncia habitual com esgotos 98,72% 99,52% 98,78%
Alojamentos familiares de residéncia habitual com banho 97,44% 98,56% 95,79%

Fonte: V Recenseamento Geral da Habitagdo (informagdo a subsecdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

No que concerne a disponiblidade de estacionamento nos alojamentos familiares cldssicos de residéncia
habitual, é possivel aferir, no Quadro 5, que 50% dos alojamentos familiares localizados na ARU ndo detém
estacionamento. Neste seguimento, 26,92% dos alojamentos familiares possui estacionamento para um
veiculo, 10,26% detém estacionamento para dois veiculos e, por fim, 12,82% dos alojamentos familiares
embarga nas suas instalagGes estacionamento para trés ou mais veiculos. Relacionando estes valores com os
obtidos no territério concelhio e na freguesia, observa-se no quadro seguinte que, de grosso modo, os dados

da ARU em estudo seguem a mesma tendéncia, onde predominam os alojamentos sem estacionamento,
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apontando apenas que na ARU a propor¢do de alojamentos familiares de residéncia habitual com
estacionamento para dois veiculos é cerca de 6 pontos percentuais inferior ao registado na freguesia e

concelho.

Quadro 5. Alojamentos familiares classicos com disponibilidade de estacionamento, na ARU da Vila do Gerés, na
freguesia de Vilar da Veiga e no concelho de Terras de Bouro

Alojamentos familiares de residéncia habitual com

. , 26,92% 28,71% 28,07%
estacionamento para um veiculo
Alojamentos famlllares de re5|de.nC|a,hab|tuaI com 10,26% 16,27% 16,81%
estacionamento para dois veiculos
AIOJamen'tos familiares de rtAeS|denC|a' hab,ltual com 12,82% 11,48% 9,44%
estacionamento para trés ou mais veiculos
Alojamentos familiares de residéncia habitual sem
J 50,00% 43,54% 45,69%

estacionamento

Fonte: V Recenseamento Geral da Habitagdo (informagdo a subsecdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Importa ainda fazer referéncia a dindmica de arrendamento dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual, neste seguimento de acordo com os dados dos Censos de 2011, os alojamentos com
proprietario ocupante tém um peso significativamente superior (94,87%), relativamente com os alojamentos
familiares classicos de residéncia habitual arrendados (2,56%). Esta propor¢do é superior a observada no
concelho de Terras de Bouro (91,78% dos alojamentos tem o proprietario ocupante), e na freguesia de Vilar

da Veiga (93,78% dos alojamentos tem o proprietario ocupante).

Alusivo aos edificios classicos localizados na ARU da Vila do Gerés, mais precisamente no que se refere a sua
estrutura funcional, verifica-se no Grafico 4 que 90,91% dos edificios sdo exclusivamente residenciais. Com
efeito, 6,82% correspondem a edificios principalmente ndo residenciais e, por fim, 2,27% dos edificios
correspondem a edificios principalmente residenciais. Ainda de referir que dos 19 edificios principalmente
nao residenciais que se encontram situados na freguesia de Vilar da Veiga, 9 destes localizam-se na ARU em

estudo.
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Grafico 4. Estrutura do parque edificado existente na ARU da Vila do Gerés

2,27% ©:82%

 Edificios exclusivamente residenciais

M Edificios principalmente residenciais

H Edificios principalmente ndo residenciais

90,91%

Fonte: V Recenseamento Geral da Habitagdo (informagdo a subsecdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

O Grafico 5 retrata as tipologias dos edificios existentes na ARU da Vila do Gerés, constatando-se que 71,97%
dos edificios localizados nesta area urbana correspondem a edificios isolados. Por outro lado, os edificios
geminados representam 9,85% do total de edificios existentes na ARU, 9,09% correspondem a edificios
coletivos e 8,33% dos edificios correspondem a outro tipo de edificagdo. Quanto aos edificios em banda,

apenas se localiza na ARU da Vila do Gerés um Unico edificio com esta tipologia.

Grafico 5. Tipologia dos edificios existentes na ARU da Vila do Gerés

8,33%

9,09%
0,76%
9,85% \

1 Edificios isolados

M Edificios geminados
H Edificios em banda
m Edificios coletivos

71.97% m Outro tipo de edificio
7] (]

Fonte: V Recenseamento Geral da Habitagdo (informagdo a subsecdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

No que subjaz ao nimero de pisos dos edificios da ARU da Vila do Gerés, explanado no Grafico 6, os edificios
com 1 ou 2 pisos assumem significativo destaque, representando 88,64% do total de edificios classicos,
proporgao que €, todavia, cerca de 6 pontos percentais inferior a observada no concelho de Terras de Bouro.

Por sua vez, 8,33% dos edificios presentes na ARU tem entre 3 e 4 pisos, ja relativamente aos edificios com 5
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territério concelhio, e 80% dos que se localizam na freguesia de Vilar da Veiga.
Grafico 6. Numero de pisos dos edificios existentes na ARU da Vila do Gerés

8,33% 3,03%
) (]

Edificios com 1 ou 2 pisos
B Edificios com 3 ou 4 pisos

Edificios com 5 ou mais pisos

88,64%

Fonte: V Recenseamento Geral da Habitagdo (informagdo a subsecdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Quanto a época de construgdo dos edificios existentes na ARU da Vila do Gerés, observa-se no Grafico 7 que
aqui se localizam um elevado nimero de edificios que foram edificados antes de 1960 (31% do total de
edificios da ARU), que correspondem essencialmente aos estabelecimentos termais, que foram concebidos
apo6s o ano de 1890, e os diversos servigos comerciais que resultaram da elevada afluéncia de pessoas a este
local. Deste facto resulta, assim, uma clara evidéncia do carater histérico da ARU, ja que a época construtiva
com maior relevancia é a referente ao periodo entre os anos de 1919 e 1945, onde foi construido cerca de

17% do conjunto do parque edificado existente no ano de 2011.

De referir que entre os anos de 1946 e 1970, a construgdo abrandou ligeiramente, tendo aumentado
novamente entre 1971 e 1995, com a construcdo dos estabelecimentos hoteleiros mais recentes, que se
localizam na periferia da ARU. Mas apesar dos altos e baixos da construgdo, ao longo da segunda metade do
século XX, esta foi equitativa, tendo aqui resistido ao boom construtivo ocorrido, entre os anos de 1970 e

1990, em Portugal.

Constata-se ainda que os edificios mais recentes, com construgdo posterior a 2000, sdo 0s que assumem

menor representatividade na ARU, pois apenas 11% do parque edificado foi erigido entre 2000 e 2011.
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Gréfico 7. Epoca de construgdo dos edificios existentes na ARU da Vila do Gerés
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Fonte: V Recenseamento Geral da Habitagdo (informagdo a subsecdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Estado de Conservagdo do Edificado

Para aferir o estado de conservagao dos edificios foi tido em consideragdo os dados do V Recenseamento
Geral da Habitagdo por subsegdo estatistica, e com o trabalho de campo, com o complemento das imagens

do Google Earth.

Na area mais consolidada da vila coexistem alguns equipamentos publicos, edificios de habitagdo e mistos de
1 e 2 pisos e empreendimentos mais recentes de maior volumetria (hotéis, pensdes, residenciais), que
surgiram com a afirmacdo do turismo que se tem vindo a registar nesta area nos ultimos anos, conjugado
com o facto da area se encontrar dentro do uUnico Parque Nacional, o Parque Nacional Peneda-Gerés.
Também alguns empreendimentos turisticos que se localizam nesta area, que foram construidos no inicio do
século XX, ja sofreram algumas acGes de requalificacdo na sua estrutura, levando a que se tenham

modernizado as tipologias e técnicas construtivas.

Neste seguimento, é compreensivel que as tipologias e técnicas construtivas sejam na sua grande maioria
mais recentes (Grafico 8), subsistindo a predominancia de edificios com estrutura de betdo armado, que
correspondem a 90,15% do total de edificios da ARU. Quanto aos restantes edificios localizados na ARU da
Vila do Gerés, 6,06% destes sdo constituidos por paredes de alvenaria sem placa, e os restantes 3,79% por

paredes de alvenaria com placa.

Esta informacédo serd importante para o apuramento das estimativas de custos de reabilitacdo do edificado,
as quais serdo essencialmente caraterizadas por operagdes de conservagdo e reabilitagdo da envolvente

exterior, ao nivel das fachadas e coberturas.
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Grafico 8. Tipologias e técnicas construtivas dos edificios existentes na ARU da Vila do Gerés
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1 Edificios com estrutura de betdo armado
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m Edificios com estrutura de paredes de alvenaria sem placa

90,15%

Fonte: V Recenseamento Geral da Habitagdo (informagdo a subsecdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Em relagdo ao estado de conservagao dos edificios localizados na ARU da Vila do Gerés (Grafico 9), tendo em
conta os dados V Recenseamento Geral da Habitacdo, a grande maioria dos inquiridos considera que o
edificado ndo apresenta necessidade de reparagdo (cerca de 80,56% do total de edificios), ou apenas carecem
de pequenas reparagdes (8,33% do total de edificios). Deste modo, apenas uma reduzida fatia dos edificios
(6,25% do total) necessitava de médias ou grandes reparagdes, e 4,86% dos edificios (correspondendo a 7

edificagbes) estavam muito degradados.
Grafico 9. Estado de conservagdo dos edificios existentes na ARU da Vila do Gerés

4,17% *86%

2,08% \

Fonte: V Recenseamento Geral da Habitagdo (informagdo a subsegdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

1 Sem necessidade de reparagdo
8,33%
B A necessitar de pequenas reparagdes
B A necessitar de médias reparagoes

M A necessitar de grandes reparagdes

H Muito degradado

80,56%

Comparando estes dados com o trabalho de campo e imagens extraidas do Google Earth, verifica-se que na
ARU da Vila do Gerés encontram-se vdrios edificios devolutos e muito degradados a necessitarem de
profundas reparagoes. Estes edificios localizam-se especialmente na area mais consolidada da Vila, sendo

que esta zona é umas das mais importantes da freguesia de Vilar da Veiga e do concelho de Terras de Bouro
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devido a elevada afluéncia de pessoas, especialmente durante o verdo, para esta regido turistica. Neste
sentido, seria fundamental nesta area que os edificios que se encontram num mau estado de conservagdo
sofressem intervengdes de reabilitacdo, uma vez que possuem imenso potencial turistico, e seriam facilmente

encontradas vdrias solugGes para ocupacgao destes edificios.

Um dos edificios que esta atualmente sem ocupagdo é o antigo Hotel do Parque que se encontra encerrado
desde do inicio do século XXI, e que apresenta um avancado estado de degradagdo e com algum impacto, ja
que se localiza numa das principais vias da ARU, nomeadamente na Rua Augusto Sérgio Almeida Maia, onde

se situam os principais estabelecimentos termais.

Figura 2. Estado atual do Hotel do Parque

Fonte: http://restosdecoleccao.blogspot.com/2013/12/termas-do-geres.html (Acedido a 12 de margo de 2019).

Também ao longo da EN 308-1 (também designada como Rua Doutor Manuel Gomes de Almeida, Avenida
20 de Junho e Rua Augusto Sérgio Almeida Maia) localizam-se vérios edificios que se apresentam bastante
degradados, e que se encontram sem qualquer uso, situando-se aqui mesmo um edificio que ainda ndo esta

terminado.

Figura 3. Exemplificagdo de edificios degradados na ARU da Vila do Gerés

Fonte: Google Earth.
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Condigoes de Circulagédo e Mobilidade

Os movimentos pendulares correspondem as desloca¢des quotidianas das populagdes entre o local onde
estas residem e o seu local de trabalho ou estudo. Estes movimentos assumem uma especial importancia
estratégica, tanto nas dindmicas do territdrio e na qualidade de vida das populagdes, como na defini¢do e na

implementacdo das politicas publicas de ordenamento e de desenvolvimento urbano e regional.

No que se refere as entradas e saidas efetuadas pela populagdo residente na ARU da Vila do Gerés, verifica-

se que a maioria da populagdo residente desta area estuda e trabalha no concelho de Terras de Bouro.

Para aferir o tempo dispensado e meio de transporte utilizado pela populagdo residente nos movimentos
pendulares recorreu-se aos dados do INE, tendo sido possivel apenas obter a informagao ao nivel da
freguesia. Assim sendo, os habitantes da freguesia de Vilar da Veiga dispensam diariamente cerca de 20
minutos para se deslocarem desde a sua residéncia habitual para o seu local de trabalho ou estudo, sendo
que cerca de 60% dos individuos elegem o automével ligeiro como meio preferencial, cerca de 26% usam o

autocarro ou transporte coletivo da escola/empresa e 11% desloca-se a pé.

Relativamente a estrutura e circulagao viaria, a ARU da Vila do Gerés concentra um eixo rodoviario de ligacdo
interconcelhia e de importancia estrutural na configuragdo urbana desenvolvida, nomeadamente a EN308-1
(Mapa 3). Mas além deste, existem mais alguns eixos a nivel local, como a Rua Arnac¢d, Rua da Boavista, Rua
da Carvalha e Rua Miguel Torga. Dada a importancia destes eixos viarios, conjugado com o facto de que aqui
se localizam os principais equipamentos, servigos e infraestruturas do municipio, é frequente a elevada
circulagdo pedonal, tornando-se assim essencial e imprescindivel a habilitagao ou reabilitagdo destas ruas em

eixos priviligiados de comunica¢do pedonal.
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Mapa 3. Rede vidria da ARU da Vila do Gerés
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Devido a grande afluéncia de turistas a esta zona, principalmente no verdo, existe uma grande deficiéncia

entre a oferta e procura de estacionamento na Vila do Gerés, implicando que os visitantes estacionem o seu

automodvel em locais proibidos. Este fendmeno leva a que os peGes tenham de se deslocar pela estrada

porque o passeio é ocupado pelos automdveis, criando assim bastantes obstaculos e riscos para os pedes

que por aqui passam. Também devido ao estacionamento indevido, no centro da Vila do Gerés, sdo

frequentes os engarrafamentos do transito.

Figura 4. Exemplificagao do estacionamento indevido nas vias da ARU da Vila do Gerés

Fonte: Google Earth.
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Apds esta anadlise, verifica-se que seria fundamental criar novos espagos especificos para estacionamento,
proximos da vila, com fim a permitir libertar alguns arruamentos com esta fungdo, em prol da requalificagdo

urbana e da devolugdo do espaco publico ao pedo e a circulagdo pedonal.

Em relagdo a mobilidade dos pedes, verifica-se que em algumas vias ndo existem passeios, e naquelas onde
existe ocorrem alguns problemas, como sdo exemplo a existéncia de passeios com medidas reduzidas e a

degradacdo dos mesmos.

Figura 5. Passeio degradado (esquerda) e falta de passeio na Rua da Boavista (direita)

Fonte: Google Earth.

Como supracitado, devido ao facto de esta area atrair turistas de varios locais, seria fundamental criar-se
melhores condig¢des para a circulagdo pedonal. Neste sentido, seria prioritario nesta area melhorar o estado
dos passeios (ampliar ou colocar um novo pavimento), mas acima de tudo, proceder-se a construgdo de

passeios nas vias onde estes ndo existem.

Relativamente aos meios de circulagao ciclaveis, constata-se que nao existem vias formais e infraestruturas
de apoio para este fim, sendo que as alternativas de circulagao pelas vias rodoviarias ndo sdo as mais corretas
e viadveis. Tratando-se de um local bastante turistico e enquadrando-se na proximidade de outros nucleos
turisticos importantes no concelho, como a Albufeira da Canicada ou o Parque Nacional da Peneda-Gerés,
seria vantajoso para a dinamica da mobilidade turistica a criagdo de vias ciclaveis que permitam ligar
diferentes pontos turisticos do concelho com proximidade relativa, ou mesmo criar dentro da prdpria vila

vias formais para o uso da bicicleta.

Espago Publico e Equipamentos

Quanto ao espaco verde publico existente na ARU da Vila do Gerés, pese embora esta esteja rodeada pela
vasta area do Parque Nacional da Peneda-Gerés, destaca-se o Parque das Termas, também denominado de
Parque Tude de Sousa (Figura 6). Este Parque de aproximadamente dois hectares caracteriza-se por constituir

um espaco convidativo a estada pela drea de sombra projetada pela arborizagdo existente, oferendo ainda
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diversas atividades, como passeios de barco no lago, parque infantil, court de ténis, mesas de ping-pong, bar
esplanada, parque de merendas, circuito de manutengdo, e ainda piscinas. A sua construgdo remonta ao
inicio do século XX (1904) por mao do Regente Florestal que lhe dd o nome, fixando neste parque exemplares
da flora portuguesa serpenteados de elementos caracteristicos dos jardins da época, nomeadamente o lago,

as alamedas, o decorativismo das guardas, etc.

Figura 6. Parque das Termas do Gerés

Fonte: http://www.aguasdogeres.pt (Acedido a 25 de janeiro de 2016).

Relativamente ao restante espaco publico, localizam-se na ARU em estudo duas pragas, que devido a
presenca de varios elementos de mobilidrio urbano, e a sua centralidade, atrai varios visitantes/transeuntes
(Mapa 4). Neste seguimento, encontra-se aqui o Jardim da Praceta Honério de Lima (principal espago publico
da Vila, com varios estabelecimentos comerciais na sua envolvente), e a praceta Prof. Dr. Emidio José Ribeiro,

sendo que ambas as pragas apresentam um estado de conservagdo razoavel.
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Mapa 4. Espagos verdes e publicos na ARU da Vila do Gerés
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Elaborado pela GeoAtributo, 2019.

Por ultimo, no que respeita aos equipamentos coletivos localiza-se na ARU os principais elementos para
apoio a populacdo (Mapa 5), nomeadamente o Posto de Turismo do Gerés; Posto de Correios; Posto

Territorial do Gerés; Farmacia do Gerés; o Jardim de Infancia de Vilar da Veiga; o cemitério e ainda duas

capelas.
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Mapa 5. Equipamentos coletivos localizados na ARU da Vila do Gerés
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Elaborado pela GeoAtributo, 2019.

Importa ainda realgar que os equipamentos aqui apontados apresentam, de grosso modo, um estado de

conservacdo razoavel, sendo que o Posto de Turismo do Gerés e Posto Territorial do Gerés sofreram

intervengBes nas suas instalagdes recentemente.
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3. OPCOES ESTRATEGICAS DA ORU
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O RIRU aponta que o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana deve, entre outras informacgdes,
apresentar ndo so as prioridades e os objetivos a prosseguir na execugdo da operagdo de reabilitacdo urbana
como também enquadrar as op¢Oes estratégicas de reabilitacdo e de revitalizagdo da area de reabilitagdo
urbana com as opg¢des de desenvolvimento do municipio, atestando do alinhamento das politicas de

reabilitagcdao urbana com as normas territoriais vigentes a escala municipal.

No presente capitulo apresentam-se as opg¢des estratégicas de reabilitacdo e revitalizacdo da ARU da Vila do
Gerés que suportam a operacionalizagdo da ORU. As estratégias alinham-se com a visdo do que se pretende
para o espaco da ARU a médio/longo prazo integrando as orienta¢des de planeamento de nivel superior e

capacitando cada vez mais este local pelo refor¢o da sua atratividade.

3.1 VisAo bE MEDIO/LONGO PRAZO PARA A ARU

A estratégia a prosseguir na ARU do Centro Urbano da Vila do Gerés tem, em primeira instancia, o intuito de
intervir no plano urbanistico, o que se justifica pela existéncia de edificios degradados, de alguns vazios

urbanos, de infraestruturas carentes de intervengdo e de um espacgo publico que pode ser melhorado.

Para além destas motivagdes, o processo vai permitir operacionalizar um conjunto de projetos a submeter,
por entidades publicas/privadas e pessoas singulares, ao Quadro Comunitario de Apoio 2014-2020, a
Programas de Apoio Financeiro a Reabilitagdo Urbana ou outros programas definidos pelo Governo

Portugués.

A verdade é que, dada a sua localizacdo na transicdo entre a cidade e a montanha, o nucleo urbano da Vila
do Gerés debate-se com a necessidade continua de dinamizar o espago urbano e de lazer. A este desafio
soma-se o abandono e o progressivo envelhecimento populacional, que se tem traduzido numa perda da

dindmica populacional, econdmica e social.

Todavia importa pensar o espaco da ARU em termos de futuro, onde existem tracos identitarios como o
termalismo, a qualidade do ambiente envolvente, os recursos da montanha ou a proximidade ao pais vizinho

gue importa potenciar.

Neste cenario, projeta-se para o espaco da ARU uma intervengdo a varios niveis, no espac¢o publico, nas
infraestruturas, nos equipamentos e no edificado, criando condigdes que motivem a recuperagao e
reabilitacdo de edificios de matriz singular e daqueles que representam e continuam a ser os simbolos
identitarios da regido. O objetivo para as intervengdes de requalificacdo urbana prende-se com a necessidade
de criar espagos agraddveis e atrativos, de forma a promover um espago publico qualificado que permita a

este centro urbano ter um papel fomentador e integrador com tragos de abertura e pluralidade.
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A concretizagdo destes objetivos passa pelo desenvolvimento de um projeto diferenciador em termos de
solugdes residenciais e urbanas, onde se dinamize o intercambio espago urbano-natureza potenciando a
oferta turistica de qualidade e em rede. Pretende-se o refor¢o da atratividade com a reorganizagdo a novos

segmentos de procura.

A médio prazo, espera-se que a Vila do Gerés, e o espago abrangido pela ARU em particular, seja cada vez
mais convidativo quer para os residentes quer para os visitantes e investidores, como um territério mais

coeso que para além de uma identidade propria contem em si uma diversidade apelativa de ofertas.

Os objetivos estratégicos a prosseguir na ARU da Vila do Gerés refletem uma visdo integrada de médio/longo

prazo para toda a drea, bem como as metas a atingir com a futura implementagdo da ORU.

3.2 OBJETIVOS ESTRATEGICOS DE REABILITACAO URBANA A PROSSEGUIR COM A OPERACAO DE

REABILITACAO URBANA

No decorrer dos ultimos anos tem sido notdria a intervengdo do Municipio de Terras de Bouro no que
concerne a requalificagdo do ambiente urbano da Vila do Gerés, ndo sé nos espagos publicos, como também
na oferta de equipamentos coletivos e recuperacdo do edificado degradado. Apesar do papel relevante
destas intervengdes na melhoria da qualidade do ambiente urbano da Vila, existe a necessidade de
estabelecer uma a¢do mais integrada e alargada ao nivel do edificado e espago publico na ARU. Uma conduta
que esteja mais centrada na identificacdo do edificado a recuperar ou requalificar, na diversificacdo da oferta
de equipamentos coletivos, na fixacdo populacional e de atividades econdmicas e na melhoria das condi¢des

de mobilidade, mais adaptadas as necessidades atuais e aos critérios de sustentabilidade ambiental.

Os objetivos do municipio na criagcdo da ARU do Centro Urbano da Vila do Gerés, embora inspirados em alguns
objetivos identificados no RJRU, vdo além deles numa visdo mais focada tendo em consideragdo as

peculiaridades do territério em presenca. Elencam-se os principais de seguida:

e Promover a protegdo do patrimdnio natural e a revitalizagdo e reabilitagdo do patrimonio edificado
como fatores de identidade cultural e de diferenciagdo urbana mantendo um elevado padrao
urbanistico e arquitetdnico em todas as intervengdes;

e Melhorar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos
espacgos nao edificados;

e Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
func¢bes urbanas inovadoras e competitivas;

e Otimizar o potencial turistico do territdrio, diversificando o leque de oferta nas areas de bem-estar
e natureza, pela aposta na reabilitacdo de edificios e respetivas areas funcionais, dando-lhes novos

usos e assegurando uma marca de qualidade com diversidade e sustentabilidade econémica;
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e Promover um desenvolvimento urbano sustentdavel e democratico criando condi¢cdes para o
crescimento econdmico de base local, seja através do processo de reabilitagdo urbana em si mesmo,
seja pelo incremento das condi¢Ges de atratividade turistica e de lazer;

e Introduzir padrdes de mobilidade urbana mais seguros e sustentdveis potenciando o
desenvolvimento de um espago urbano cada vez mais plural acessivel e inclusivo. Melhorar os
percursos pedonais existentes e estruturar um trogo de ecovia de ligagdo a Rio Caldo;

e Definir um contexto regulamentar, econédmico e fiscal propicio a reabilitagdo, integrando de forma
mais concisa as diversas medidas de incentivo existentes e garantindo o acesso aos proprietarios a

fontes de financiamento para a reabilitagdo urbana.

Deverdo, na execugao destes objetivos, considerar-se sempre as carateristicas identitarias do territorio bem
como a integragdo funcional e a diversidade econdmica, social e cultural do tecido urbano ja existente, sendo
importante o envolvimento de parceiros publicos, privados e associativos no estabelecimento das estratégias

de intervencdo e dos programas de acdo e de investimentos, bem como na respetiva concretizagdo.

Na concretizacdo dos objetivos supracitados através da Operagdo de Reabilitacdo Urbana, deverdo ser tidas
em conta as caracteristicas identitarias do territério, de forma a promover-se a integracdo funcional, social e

cultural do tecido urbano existente.

3.3 COMPATIBILIDADE COM AS OPCOES DE DESENVOLVIMENTO URBANO MUNICIPAL

Considerando o que foi ja referido, emerge a ideia de que a regenerac¢do urbana no concelho de Terras de
Bouro é pensada num prisma global, incluindo diversas tematicas, e que se estende a todo o municipio ndo
se restringindo aos limites da ARU propriamente ditos ou ao edificado e as infraestruturas, mas integrando
um conceito mais vasto que concorre para o aumento da qualidade de vida dos residentes de todo o concelho

e da atratividade para os visitantes.

Uma das linhas mestras nas orienta¢des estratégicas do territdrio do concelho de Terras de Bouro encontra-
se ligada ao setor do turismo e ao seu incremento como atividade com forte potencial que poderd catalisar

outras dinamicas importantes para o desenvolvimento do concelho.

Fruto de um trabalho continuado, o municipio tem conhecido um processo de regenerag¢do urbana
acentuado, potenciando a reabilitagdo do seu espago construido, seja edificado, seja area livre, e a sua

devoluc¢do a comunidade com condi¢des melhoradas de conforto e usufruto.

As acOes a implementar no ambito do PERU alinham-se com eixos estratégicos do PDM de Terras de Bouro,
seguindo a regeneragdo urbana o eixo estratégico “Territorio, Destinos e Produtos”, que tem o intuito de

promover e preservar os espacos e valores rurais e defender um desenvolvimento territorial integrado, e o
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eixo “Marketing Territorial e Eventos” que visa qualificar a oferta turistica e desenvolver espagos e eventos
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de promogado do concelho.

A reabilitacdo dever3, por isso, ser entendida como parte integrante do processo de construgao, do concelho
em geral, e do aglomerado urbano delimitado pela ARU em particular, e ndo somente uma consequéncia das
circunstancias fisicas, econdmicas e culturais do momento. Considerando esta visdo, a intervengdo no ambito
da politica de regeneragdo urbana em Terras de Bouro visa conferir coesdo e coeréncia ao territério, tanto
ao conjunto do espago concelhio como a cada um dos aglomerados urbanos. Esta agdo serd feita pela
qualificagao dos fatores determinantes na qualidade de vida da populagao, com envolvimento e articulagdo
de diferentes componentes (habitagdo, reabilitacdo e revitalizagdo urbanas, coesdo social, ambiente,
mobilidade, etc.), no quadro de uma operagdo integrada que reforgara a qualidade do territério, do
patrimdnio existente e, simultaneamente, a aposta na afirmagdo do turismo sustentdvel, suportado na

valorizagdo do patrimdnio natural, paisagistico e cultural.

Importa ainda referir, ao nivel da compatibilidade com as op¢des de desenvolvimento urbano municipal, que
a ARU da Vila do Gerés se enquadra, em termos de zonamento estratégico do PDM, na area de intervengdo

|n

“Urbano-Turistico Terma

Aintervencdo na ARU da Vila do Gerés constituira o reflexo territorial de uma politica mais vasta que inclui a
consolidagdo da imagem urbana na senda da competitividade do concelho, ndo apenas na melhoria do
contexto interno, mas também no que concerne a integragdo de uma multiplicidade de redes e parcerias

locais e regionais que permitam o reforgo da interagdo e das sinergias com os territérios envolventes.

Na escala intermunicipal, as linhas projetadas pela Comunidade Intermunicipal (CIM) do Cavado defendem
principios estratégicos que se refletem a escala concelhia, nomeadamente no Pacto para o Desenvolvimento
e Coesdo Territorial (PDCT), no qual a Prioridade Estratégica (PE) 4 prevé “Valorizar a qualidade do patriménio
natural, ambiental e cultural como ativo diferenciador do territério e da oferta turistica”, através da aposta
na promocdo e qualificacdo do patrimdnio e da implementac¢do de solugGes inovadoras de planeamento,
gestdo, reabilitacdo, regeneracdao e mobilidade urbana (urbanismo inteligente e ecoeficiente), através de

programas com componentes de investimento (publico e privado) e mecanismos de apoio aos proprietarios

de edificios.

Todas as questdes referidas, quer no contexto regional, quer local, se ligam intimamente com a estratégia de
reabilitagdo urbana a adotar na ARU da Vila do Gerés, obedecendo a uma linha comum enquadrada na visdo
e na estratégia de desenvolvimento do Municipio. Torna-se assim evidente que as motivacdes que
alavancaram o processo de criacdo da ARU da Vila do Gerés confluem com a politica de reabilitacdo urbana
que o municipio de Terras de Bouro preconizou e tem vindo a implementar e a qual se pretende agregar

novos sistemas e novas solugoes.
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4. ACOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DE REABILITACAO URBANA

w0

A construgao de um ambiente urbano de exceléncia constitui um dos propdsitos centrais da a¢do para a
regeneracdo urbana no concelho de Terras de Bouro, convergindo para a criagdo de um contexto propicio

para a inversao das tendéncias demograficas regressivas.

Neste sentido, o espaco publico constitui o elemento transversal a todas as agdes previstas no ambito da

ORU, estando de forma mais ou menos direta relacionado com todas as intervengdes a realizar.

Refira-se que as agGes previstas encontram-se alinhadas com o Plano de A¢do de Regeneragdo Urbana (PARU)
do concelho, que prevé para a Vila do Gerés um conjunto de intervengdes que se dividem em duas tipologias
consoante a sua importancia, as de cariz prioritario que estdo na linha da frente dos projetos concelhios e as
de carater complementar, quando se referem a agGes com menor destaque no computo do projeto

municipal.

Fomentando dinamicas sociais e econdmicas ja existentes e incitando ao desenvolvimento de outras, as agdes
estruturantes a implementar na ARU incluem a requalificagdo de arruamentos com a melhoria do seu espago
publico e da sua rede pedonal estruturante, intervengdes nas margens do rio Gerés — a Raia Termal -, onde
se pretende instalar estruturas de apoio a circulagdo pedonal e, ainda, a reabilitagdo do edificado privado

como complemento a requalificagdo do espago publico (Mapa 6).

Mapa 6. Agoes a realizar na ARU da Vila do Gerés
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Importa mencionar que as agdes territoriais estruturantes previstas para a area delimitada pela ARU do
Centro Urbano da Vila do Gerés apresentam uma relacao de sinergia e complementaridade com outros
investimentos publicos concretizados, ou em concretizagdo, no territério concelhio, de que constitui exemplo
a “Construcdo de uma rede pedonal estruturante e acessivel de ligagdo as centralidades de Rio Caldo e Vilar
da Veiga”. Apesar de tais investimentos ndo incidirem em area delimitada pela ARU, estes representam
também um contributo valido para construgdo de um ambiente urbano de exceléncia, sendo resultado e

evidéncia do rumo que se pretende trilhar para o centro urbano de Terras de Bouro.

As intervengdes a executar no centro urbano da Vila do Gerés foram, de acordo com a separagao estabelecida

no artigo 332 do RJRU, divididas por setores tematicos, em fungdo da tipologia do objeto principal a intervir.

4.1 EDIFiclos

A reabilitacdo e salvaguarda do patrimdnio arquitetdnico e das tipologias construtivas de cariz histérico
constituem dois dos focos mais relevantes da reabilitacdo urbana, sendo que a par disso, a dinamizagdo e
intervengdo no patrimodnio edificado surge como uma estratégia de inversdo de uma realidade urbana

pautada por algumas estruturas obsoletas ou degradadas.

Tal como se verificou anteriormente, no ponto 2.2, grande fatia do edificado existente na ARU da Vila do
Gerés (31% do total de edificios) apresenta como data de construgdo o periodo que antecede a 1960,
verificando-se, inclusive, que aproximadamente 5% das construgdes foram erguidas antes de 1919, o que

demonstra a importancia da agdo territorial sobre o patrimdnio construido.

Quadro 6. Agdes sobre edificios na ARU da Vila do Gerés

Reabilitacdo da estrutura edificada de cariz privado

como complemento a requalificagdo do espago

publico, dotando os espagos de melhores condigdes

quer nas fachadas, coberturas e caixilharias como

Reabilitagdo Integral de também ao nivel do conforto e eficiéncia energética. Particulares e Entidades
Edificios Privadas

Objetivos:

Qualificagdo urbana;

Regeneragdo do edificado.

Como complemento a requalificagdo do espago publico, a reabilitagdo da estrutura edificada de cariz privado
da ARU da Vila do Gerés contribuira para a melhoria geral da qualidade das vivéncias do lugar e de toda a

experiéncia do contexto urbano da vila.
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Aintervencado no edificado de particulares, sendo uma necessidade identificada, estara a cargo dos respetivos
proprietdrios, prestando a entidade gestora apoio em termos administrativos e processuais. Prevé-se que as
intervengGes promovidas por entidades privadas se estendam ao longo do territdrio delimitado pela ARU da

Vila do Gerés, como causa e consequéncia do investimento em toda a area.

4.2 INFRAESTRUTURAS

As intervengdes fisicas e funcionais ao nivel das estruturas urbanas mostram-se como estruturantes na
organizagdo e na qualificagdo do espago publico, servindo frequentemente de rastilho para outras
intervencgGes de cariz particular. Deste modo, o RIRU, no seu artigo 39, refere que a reabilitacdo urbana deve
contribuir de forma articulada para a prossecugao de um conjunto de objetivos, tais como “modernizar as
infraestruturas urbanas” e “recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos promovendo o seu

potencial para atrair fungées urbanas inovadoras e competitivas”.

Na ARU da Vila do Gerés serdo realizadas a¢des de requalificagdo em trés arruamentos distintos, visando ndo
s6 a promogdo da circulagdo pedonal como também a qualificagdo urbana através do refor¢o da imagem

urbana da vila e melhoria do espago publico (Quadro 7).

Quadro 7. AgGes sobre infraestruturas na ARU da Vila do Gerés

Requalificacdo do arruamento que inclui a
intervengdo do espago publico e a promogdo da
circulagdo pedonal num reforgo da imagem urbana

da vila.
Requalificagdao da Rua Eng. Municipio de Terras de

José Lagrifa Mendes Bouro
Objetivos:

Qualificagdo urbana;

Promogao da circulagao pedonal.

Requalificagdo do arruamento que inclui a
intervengdo do espago publico e a promogdo da
circulagdo pedonal num reforgo da imagem urbana

da vila.
Requalificagdo da Av. 20 de Municipio de Terras de

Junho Bouro
Objetivos:

Qualificagdo urbana;
Promogdo da circulagdo pedonal.

Requalificacdo do arruamento que inclui a
intervengdo do espago publico e a promogdo da

Requalificacio da Rua circulagdao pedonal num refor¢o da imagem urbana Municipio de Terras de
Miguel Torga da vila. Bouro
Objetivos:
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Qualificagdo urbana;
Promogdo da circulagdo pedonal.

As intervengGes na Rua Eng. José Lagrifa Mendes, na Av. 20 de Junho e na Rua Miguel Torga, que se
prolongam entre si (Mapa 7), irdo permitir uma melhoria do espago publico e da rede pedonal estruturante,
tendo como foco a seguranca e a qualidade das desloca¢des pedonais, permitindo um melhor usufruto destes

espacos por parte dos residente e visitantes.
Mapa 7. Agoes sobre infraestruturas na ARU da Vila do Gerés
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4.3 ESPACOS URBANOS E VERDES DE UTILIZAGAO PUBLICA

Um espaco urbano coeso e estruturado constitui um dos propdsitos da estratégia de reabilitagdo urbana para
a ARU da Vila do Gerés. Para tal concorrem, em forte medida, os espacos verdes urbanos que, para além do
desempenho basilar na manutencdo do equilibrio ecoldgico e ambiental, apresentam-se como um sistema
fulcral na vivéncia da vila, no recreio e lazer da populagdo, desempenhando um papel preponderante para a

educagdo ambiental.
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Na alinea o), do artigo 32 do RJRU, é apontado como um dos objetivos principais a prosseguir com a
reabilitagcdo urbana a promogdo da “melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor

gestdo da via publica e dos demais espagos de circulagéo”.

Pretendendo incrementar o usufruto dos espagos urbanos, conferindo-lhes maior qualidade, prevé-se para a
ARU da Vila do Gerés uma agdo que ird permitir a melhoria da estrutura verde urbana no interior da referida

area, promovendo uma articulagdo harmoniosa entre o espago urbano e o rio do Gerés (Quadro 8).

Quadro 8. Ag¢Oes sobre espacos urbanos e verdes de utilizagdo publica na ARU da Vila do Gerés

Requalificagdo das margens do Rio Gerés e inclusdo
de passadigos promovendo uma articulagdo
harmoniosa entre o espago urbano e a linha de 4gua,
com a melhoria do espago publico através da
Reabilitagdo das Margens definicdo de espagos de estada e lazer. Municipio de Terras de
do Rio Gerés Bouro
Objetivos:
Qualificagdo urbana;
Qualificagdao ambiental.

A requalificagdo das margens do rio Gerés (Mapa 8) e a inclusdo de passadigos ao longo deste espaco, irdo
permitir ndo sé melhorar o espago publico através da definicdo de espagos de estada e lazer, como também
irdo oferecer a populagdo residente e visitantes um espaco onde se pode conviver de frente com a natureza,

articulando este espago com o espaco urbano de forma suave e convidando ao seu usufruto.

PERU da Vila do Gerés Pdagina 38



WP 1 orras do BILS GEOATRIBUTO

Mapa 8. Agoes sobre espagos urbanos e verdes de utilizagdo publica na ARU da Vila do Gerés
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5. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS

w0

Como estratégia de convite a participagdo dos privados no processo de reabilitagdo urbana em parceria com
os municipios, foi definido um quadro de instrumentos, ferramentas e mecanismos de apoio e incentivo a

estratégia de reabilitagdo urbana.

O facto é que, a aprovagdo da ARU confere aos proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos
sobre os edificios ou fragdes nela integrados, o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros
a reabilitacdo urbana, conforme estabelecido na legislagdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e

incentivos relativos ao patriménio cultural (RJRU).

Deste modo, na operacionalizagdo do programa de intervengdo compete ao sector publico a atuagdo em
dominios como a regulacdo e monitorizagdo das intervengbes, assegurando um conjunto de ac¢des de
natureza material ou imaterial que sirvam de encorajamento a outras entidades, designadamente as da

esfera privada, empresarial ou individual, para a adesdo a dinamica global de reabilitagdo.

Neste ponto encontram-se, entdo, sistematizados alguns dos mecanismos de apoio e estimulo a mobilizar
para a implementacdo das diversas a¢des e projetos de intervencdo propostos para a Area de Reabilitagdo

Urbana da Vila do Gerés.

Sera também exposto o quadro global dos beneficios fiscais de apoio a reabilitagdo urbana decorrentes da
legislacdo vigente e com aplicabilidade no territério nacional e que estejam sujeitos a alguns pressupostos

base, tais como a localizacdo do prédio urbano em ARU (a luz do RJRU).

5.1 INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL

Nos termos da alinea a), do artigo 142 do RJRU, a delimitagdo de uma drea de reabilitagdo urbana “obriga a
definigdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio,
designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMl) e o imposto municipal sobre as transmissées

onerosas de imadveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel”.

Deste modo, a definicdo do conjunto de beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitacgdo urbana
relacionados com a constituicdo legal da ARU da Vila do Gerés, assim como a fixacdo de mecanismos e
procedimentos administrativos necessarios para que os proprietarios que manifestem interesse possam
aceder a esses beneficios e incentivos serd da responsabilidade, enquanto entidade gestora, do Municipio de

Terras de Bouro.

A aprovacdo da ARU da Vila do Gerés habilita os proprietdrios de prédio urbanos (ou fracdes de prédios
urbanos) incluidos neste limite a um conjunto de beneficios fiscais. Neste sentido, importa referir que o

diploma legal que procede a reforma da tributagdo do patrimdnio — Decreto-Lei n2 287/2003, de 12 de
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algumas normas novas sobre a atribuigdo de beneficios fiscais as casas de habitagdo e com a possibilidade de
0s sujeitos passivos de baixos rendimentos poderem aceder a isencdo do IMI, constituindo-se ainda

beneficidrios em sede deste imposto e de IMT em relagdo aos prédios alvo de reabilitagdo urbanistica.

Com a publicagdo do RJIRU em 2009 (revisto posteriormente), o Governo Portugués considerou necessdria a
introducdo de medidas adicionais de estimulo as a¢des de reabilitagcdo urbana. Deste modo, no Orgamento
de Estado para 2009 (Lei n? 64-A/2008, de 31 de dezembro) foram estabelecidos beneficios fiscais e
normativos a realizagdo de agdes de reabilitacdo de prédios urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas
assentam na introdugdo de um novo artigo 712 no EBF (regime extraordinario de apoio a reabilitagdo urbana),

que passa a tornar mais duradouros os beneficios fiscais em causa.

Efetivamente, o artigo 712 do EBF estabelece um conjunto de incentivos especificos no ambito da reabilitacao
urbana para prédios urbanos objeto de agbes de reabilitagdo situados em ARU e cujas obras tenham

principiado em data posterior a janeiro de 2008 e venham a ser concluidas até dezembro de 2020.

Considerando assim o anteriormente exposto, importa clarificar o conceito de “agées de reabilitagéo” que,
de acordo com a alinea a) do nimero 23 do artigo 712 do EBF, dizem respeito a “intervengdes de reabilitagdo
de edificios, tal como definidas no Regime Juridico da ReabilitagGo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n®

307/2009, de 23 de outubro, em imdveis que cumpram uma das sequintes condi¢ées:

i Da intervengdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado
antes do seu inicio;

ii. Um nivel de conservagcdo minimo ‘bom’ em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a
data do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o custo das obras, incluindo
imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25% do valor patrimonial tributdrio

do imovel e este se destine a arrendamento para habita¢do permanente”.

Inerente a aprovac¢do da ARU (e respetiva publicagdo em Didrio da Republica), os proprietarios de prédios
urbanos que sejam integrados por esta delimita¢do e cujas obras de reabilitagdo ocorram durante o intervalo

temporal anteriormente referido, passam a usufruir dos beneficios fiscais que agora se elencam:
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e Prédios urbanos localizados em dreas de reabilitagdo urbana sdo
passiveis de isengdo por um periodo de trés anos, a contar do ano,
inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo ser
renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no
caso de imodveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente
ou a habitagdo propria e permanente (alinea a), do n2 2 do artigo 452
do EBF).

e [sengdo na primeira transmissdo, subsequente a intervengdo de
reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou
a habitagdo prépria e permanente (alinea c), do n22 do artigo 452 do
EBF).

¢ Dedugdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietério
relacionados com a reabilitagdo, até ao limite 500€ (n2 4 do artigo
712 do EBF).

e Tributagdo a taxa autonoma de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo
englobamento, quando estas sejam inteiramente decorrentes da
primeira alienagdo de imdveis reabilitados localizados em ARU (n25
do artigo 712 do EBF).

e Tributagdo a taxa reduzida de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo
englobamento, quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de imdveis localizados em ARU e
recuperados nos termos das respetivas estratégias de reailitagcdo
urbana (n27 do artigo 712 do EBF).

Simultaneamente foi também criado um conjunto de beneficios para Fundos de Investimento Imobilidrio em

reabilitagdo urbana, nomeadamente:

e Desde que pelo menos 75% dos seus ativos sejam
imdveis sujeitos a agBes de reabilitacdo localizadas em
ARU (n21 do artigo 712 do EBF).

¢ Nos termos previstos nos nimeros 2 e 3 do artigo 712 do
EBF.
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Em regime de excegdo aplicado as ARU, e no caso particular dos beneficios associados ao IMI e IMT, esta
dependente da deliberagdo da Assembleia Municipal, de acordo com o definido no artigo 162 do Regime

Financeiro das Autarquias Locais.

Outra medida de estimulo aos processos de reabilitagdo urbana em ARU com relevancia é subsequente de
uma recente alteracdo ao Cdédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, em particular em conformidade
com o artigo 182 do CIVA (e da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA). Esta normativa acrescenta ao quadro de

beneficios fiscais ja apresentados ao abrigo do EBF o incentivo seguinte:

e Serad aplicada a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagdo
urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis
IVA ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana
delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operagdes de
requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.

Os Municipios tém ainda a possibilidade de ir mais longe nesta politica de incentivo a reabilitagdo urbana,
por um lado premiando os proprietarios que facam obras de reabilitacdo do seu patriménio (discriminagédo
positiva), e por outro penalizando os proprietarios que descurem a manutengdo do seu patriménio edificado
(discriminagdo negativa). Um exemplo paradigmatico desta constatacdo decorre da possibilidade prevista no
Cddigo do IMI de um Municipio definir um conjunto de majorac¢des e/ou minoragdes em sede deste imposto
(sempre sujeitas a deliberagdo municipal), nos casos de prédios urbanos localizados em areas especificas, de
prédios urbanos (ou fragdes) arrendados, de prédios urbanos (ou fragdes) degradados, de prédios urbanos

(ou fragBes) devolutos ou ainda de prédios urbanos em ruina.

Quadro 9: Beneficios fiscais que decorrem do Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis, dependentes de
deliberacdo da Assembleia Municipal

Elevar ao triplo a taxa em vigor prevista para prédios
Artigo 1122 do CIMI (n2 3) urbanos que se encontrem devolutos ha mais de um
ano ou em ruinas.

Minoragdao até 30% da taxa em vigor a aplicar a

prédios urbanos em ARU.
Artigo 1122 do CIMI (n2 6)
IMI Majoracao até 30% da taxa em vigor a aplicar a
prédios urbanos em ARU.

Redugdo até 20% da taxa em vigor a aplicar aos

i 0 0
Ao L 6J9) il (2 ) prédios urbanos arrendados.

Majorar até 30% a taxa em vigor prevista para

i 0 0
Rt 1R e @A iR &) prédios urbanos que se encontrem degradados.

Fonte: Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI).
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Estas majoragdes e redugdes em sede de IMI serdo efetivadas apenas apds aprovacao em sede de Assembleia
Municipal. Importa ainda que as deliberagdes da Assembleia Municipal onde constem as respetivas decisdes
sejam comunicadas a Autoridade Tributaria e Aduaneira, por transmissdo eletronica de dados, para

vigorarem no ano seguinte.

Mais a frente no presente documento (capitulo 6) serdo explicitados os procedimentos administrativos

necessarios para que os proprietarios possam de facto beneficiar dos beneficios fiscais agora apresentados.

5.2 INSTRUMENTOS DE NATUREZA REGULAMENTAR E ADMINISTRATIVA

Introduzindo medidas excecionais e temporarias de simplificagdo administrativa como contributo para a
dinamizagdo dos processos administrativos de reabilitagdo, o Regime Excecional e Tempordrio para a
Reabilitagdo Urbana (Decreto-Lei n2 53/2014, de 8 de abril) prevé que as intervengdes de reabilitagdo urbana
estejam dispensadas de algumas obrigatoriedades instituidas no Regulamento Geral das Edifica¢gGes Urbanas,
desde que a operacgdo urbanistica ndo origine ou agrave a desconformidade com essas normas. “A referida
dispensa incide, designadamente, sobre aspetos relacionados com dreas minimas de habitagdo, altura do pé-

direito ou instalagdo de ascensores”.

Esta nova dinamica manifesta-se quer ao nivel processual, para as instituicdes, como de custos e exigéncias,
para os proprietarios, uma vez que se entende a reabilitagdo urbana como uma area diversa da construgao

nova, devendo, nesse sentido, ser olhada e regulada de acordo com a sua diversidade.
Estdo abrangidas neste regulamento as obras de reabilitagdo que incluam:

a) Obras de conservagao;

b) Obras de alteragéo;

c) Obras de reconstrucdo;

d) Obras de construgdo ou de ampliacdo, na medida em que sejam condicionadas por circunstancias
preexistentes, desde que satisfagam as seguintes condi¢gdes cumulativas: ndo ultrapassem os
alinhamentos e a cércea superior das edificagdes confinantes mais elevadas; ndo agravem as
condicdes de salubridade ou seguranca de outras edificagdes;

e) AlteragGes de utilizagao.

Vigora neste diploma o principio da preservagdo do existente ndo podendo as operagdes urbanisticas, no
processo de intervencdo originar desconformidades, nem agravar as existentes, devendo contribuir para a
melhoria das condi¢bes de seguranca e salubridade do edificio ou fragcdo, sem reduzir ou por em causa a

resisténcia estrutural dos edificios, e assim salvaguardando a estrutura primitiva.

Entre as intervengOes enquadradas neste regime de excegdo destacam-se algumas de seguida:
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Largura minima dos langos das escadas;

e Largura minima dos patamares para onde se abrem as portas de acesso as habita¢Ges;

e largura minima e altura maxima dos degraus das escadas;

e Existéncia de iluminagdo e ventilagdo por meio de aberturas nas paredes em comunicac¢do direta
com o exterior nas escadas de acesso comum em edificios com mais de 3 pisos;

e Obrigatoriedade de instalar ascensores em edificios de habitag¢do coletiva quando a altura do ultimo
piso exceder 11,5 m;

e Distdncia minima entre fachadas de edifica¢Ges (estabelecida em 10 metros);

e Existéncia de logradouro préprio (quando ndo exista logradouro comum);

e Altura minima, piso a piso, e pé-direito livre minimo (ndo se aplicando esta exce¢do, com a mesma

amplitude, as obras de construcdo e de ampliagdo).

O Instituto da Habitagdo e Reabilitagdo Urbana (IHRU) realizou diversos estudos referindo que a poupanga
proveniente da aplicagdo deste regime de excegdo numa intervengao de reabilitagdo urbana pode aproximar-

se dos 45% face a um processo ordinario de obras ndo enquadradas neste diploma.

Reforcando a celeridade processual inerente a este regime excecional foi ainda publicada a Portaria n?
405/2015, de 20 de novembro que alterando a Portaria n? 349-C/2013, de 2 de dezembro que isenta as

intervengdes da apresentac¢do de alguns elementos:

No caso dos edificios de habitacdo as “intervengées que ndo se configurem como grande intervengdo” estdo
dispensadas, por exemplo, do projeto de comportamento térmico e da ficha — resumo caraterizadora do
edificio.

Nos edificios de comércio e servigos a isen¢do acontece no projeto do sistema técnico objeto de requisitos
no dmbito do Regulamento de Desempenho Energético dos Edificios de Comércio e Servigos (RECS) e no pré-
certificado do Sistema de Certificagdo Energética (SCE) emitido por perito qualificado, também dispensado

no caso dos edificios de habitacdo.

Este regime excecional aplica-se somente no caso das pequenas intervencgdes, estando as obras consideradas
como “grandes intervengdes” sujeitas ao cumprimento do disposto na Portaria n? 349-C/2013, de 2 de

dezembro.
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5.3 INSTRUMENTOS DE NATUREZA FINANCEIRA

Dada a complexidade de que o processo de reabilitagdo urbana se reveste, torna-se vital a sua dinamizagao
através de diferentes prismas. Neste ambito os mecanismos financeiros assumem-se como instrumentos
decisivos para a concretizagdo de muitas intengdes de investimento, quer sejam de natureza publica, quer

sejam de natureza privada.

Desta forma o Estado pode, nos termos previstos na legislagdo respetiva, conceder apoios financeiros e
outros incentivos aos proprietdrios e a terceiros que promovam agdes de reabilitacdo de edificios e, no caso

de operagbes de reabilitagdo urbana sistematica, de dinamizagao e modernizagao das atividades econdmicas.

Serdo de seguida explanados alguns instrumentos e mecanismos existentes com pertinéncia para a ORU da

Vila do Gerés:

I- Incentivos publicos a reabilitagao, ao realojamento e ao arrendamento;

O IHRU, Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, IP dispGe de programas de financiamento
especificos para a reabilitagdo urbana, de que é exemplo o “Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel”
que tem como objetivo “o financiamento de operagdes de reabilitagéo de edificios com idade igual ou superior
a 30 anos, que apds reabilitacdo deverdo destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Estas fra¢des

destinam-se a arrendamento em regime de renda condicionada”*

Il- Programas de apoio ao investimento publico do Portugal 2020 (PT2020);

No Eixo 4 de “Refor¢co da Competitividade do Territorio”, do Programa Operacional Portugal 2020 (Quadro
Referéncia Estratégica Nacional 2014-2020) existem diversas linhas direcionadas a requalificagdo do

ambiente urbano.

Tém relevancia para o ambito do presente programa as Prioridades de Investimento 4.5-“Promo¢do de
estratégias de baixo teor de carbono para todos os tipos de territorios, nomeadamente as zonas urbanas,
incluindo a promogéo da mobilidade urbana multimodal sustentdvel e medidas de adaptagdo relevantes para
a atenuagdo”; 6.5 — “Adogdo de medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades,
recuperar e descontaminar zonas industriais abandonadas, incluindo zonas de reconversdo, a reduzir a
poluicdo do ar e a promover medidas de redugdo de ruido”; e 9.8 — “Concessdo de apoio a regeneragdio fisica,

econdomica e social das comunidades desfavorecidas em zonas urbanas e rurais”.

! Disponivel em: https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/o-que-e-rpa-ha (Acedido a 13 de margo de 2019).
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A escala regional na NUT Il Cavado, o Pacto de Desenvolvimento e Coesdo Territorial (PDCT) do Cavado na
Prioridade Estratégica (PE) 4 prevé “Valorizar a qualidade do patrimdnio natural, ambiental e cultural como

ativo diferenciador do territorio e da oferta turistica”.

I1I- Produtos financeiros disponibilizados pela banca em condi¢6es protocoladas, com destaque para os

Instrumentos Financeiros para a Eficiéncia Energética e para a Reabilitacao e Revitalizagao Urbanas;

O Fundo de Eficiéncia Energética (FEE) constitui um instrumento financeiro capaz de financiar os programas
e medidas previstas no Plano Nacional de Agdo para a Eficiéncia Energética (PNAEE) em todas as suas linhas
de atuacgdo. Deste modo, é destinado a utilizagdo de energias renovaveis para autoconsumo na administragao
central e local e a promocgdo da eficiéncia nas habitagdes particulares, privilegiando os projetos destinados
ao edificado existente com pior desempenho energético e que promovam a redugdo do consumo de energia

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

O Instrumento Financeiro para a Reabilitacio e Revitalizagdo Urbana (IFRRU 2020)? destina-se a apoiar
investimentos em reabilitacdo urbana, cobrindo todo o territério nacional. O IFRRU 2020 redine num Unico
instrumento financeiro diversas fontes de financiamento, quer Fundos Europeus Estruturais e de
Investimento do Portugal 2020, neste caso do FEDER e do FCoesao, quer de outras, como é exemplo o Banco
Europeu de Investimento (BEI) e o Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB), com vista a
otimiza¢do e maximizacdo dos recursos financeiros destinados a apoiar a reabilitacdo e revitalizagdo urbanas
no territério nacional. Este instrumento pretende financiar a reabilitagdo integral de edificios, situados em
areas de reabilitacdo urbana, com o objetivo de promover a fixacdo de pessoas e de atividades econdmicas,
contribuindo, deste modo, para a criagdo de riqueza e de emprego nessas areas, numa légica de urbanismo
sustentdvel, para a diminuicdo do consumo anual de energia primaria na habitagdo e apoiando, ainda, a

reabilitagcdo urbana em comunidades desfavorecidas.

No que concerne as intervencgGes passiveis de apoio pelo IFRRU 2020, refere-se a reabilitacdo integral dos
edificios com idade igual ou superior a 30 anos (ou, no caso de idade inferior, que demonstrem um nivel de
conservacgao igual ou inferior a dois), a reabilitagdo de espagos e unidades industriais abandonadas e as
intervencGes em edificios de habitagcdo social que sejam alvo de reabilitagdo integral. O instrumento
pretende, desta forma, configurar uma alavanca para a sustentabilidade das cidades e para a melhoria da
qualidade de vida das pessoas, gerando novas oportunidades de desenvolvimento econdmico e social nos

centros urbanos.

2 Disponivel em: https://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ifrru/index.html (Acedido a 13 de margo de 2019).
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IV- Fundos de desenvolvimento urbano, com ou sem apoio complementar no quadro da Iniciativa JESSICA.

O programa Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas (JESSICA) constitui uma iniciativa
conjunta da Comissdo Europeia, do Banco Europeu de Investimento (BEI) e do Council of Europe Development
Bank (CEB) que confirma o destaque da reabilitagdo urbana na agenda europeia, patrocinando a regeneragao
urbana através da criagdo de Fundos de Investimento em vdrios paises europeus, encontrando-se Portugal

também abrangido.

No dominio da politica urbana e enquadrados pelos Programas Operacionais do Portugal 2020 existem varios
Planos cuja atuagdo estratégica direcionada concorre, comumente, para um fim geral e integrado de melhoria

dos espagos urbanos.
Aqui pode descriminar-se:

e O Plano de Ag¢do de Regeneracdo Urbana (PARU), incidindo diretamente nas Areas de Reabilitagdo
Urbana e com principios diretamente relacionados com a requalificacdo urbanistica do espago

publico e edificado.

5.4 MEDIDAS DE POLITICA COMPLEMENTARES DE INICIATIVA MUNICIPAL

No artigo 672 do RJRU é definida a possibilidade de ser estabelecido um regime especial de taxas municipais,
constante de regulamento municipal, para incentivo a realizacdo das operagbes ou para “incentivo a
instalagdo, dinamizagdo e modernizagdo de atividades econdmicas, com aplicagdo restrita a agdes

enquadradas em operagdes de reabilitagdo urbana sistemdtica”.

Considerando as opgdes estratégicas territoriais do municipio de Terras de Bouro para a elaboragdo do
presente PERU e avangadas algumas das linhas adotadas em outras escalas, considera-se que a Camara
Municipal podera também consertar algumas politicas de &mbito municipal como forma de apoio/promocgao

da reabilitacdo urbana.

Estas agGes deverdo ter em consideragao alguns dos principios norteadores da politica municipal em todo o
processo de regeneragdao urbana como sendo: a requalificagdo patrimonial e reforco da identidade do

concelho, o aumento da atratividade e a inversdo das tendéncias demograficas regressivas.

Neste contexto, a definicdo de um Regulamento Municipal de Incentivo a Reabilitagdo Urbana podera ser
uma ferramenta relevante a somar ao apoio a reabilitagdo urbana no concelho de Terras de Bouro, assim
como a alteracdo ao regulamento municipal de taxas em vigor referentes a gestdo urbanistica, aplicando o
regime de excecdo para as situacdes de reabilitacdo urbana com atribuicdo de isen¢des e redugcdes em casos,
como é exemplo, a taxa de entrada de pedidos de licenciamento, comunicagdo prévia ou emissdo de alvara

de obras.
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Complementando o Programa de A¢do da ORU da Vila do Gerés (capitulo 4), sugerem-se algumas iniciativas
a escala municipal que poderdo reforgar o incentivo a Reabilitagdo Urbana captando o interesse dos privados

para a participacdo conjunta em todo o processo, nomeadamente:

e Promocgdo de agGes de divulgagdo e disseminacdo do Regime Excecional de Reabilitacdo Urbana
(RERU) junto dos técnicos do municipio, promovendo um melhor conhecimento das situagdes de
excecdo aplicadas a reabilitagdo urbana;

e Criagdo de uma bolsa de artifices qualificados, microempresas e PME vocacionadas para a
reabilitacdo;

e  Criagdo de parcerias municipais com empresas fornecedoras;

e Elaboragdo de um Plano de Comunicagdo e divulgacdo da ARU da Vila do Gerés;

e Organizagdo e dinamizagdo de féruns de opinido e debate que permitam alargar o conhecimento e
a troca de impressdes sobre a ARU e o PERU da Vila do Gerés;

e Criagdao de um sistema de monitorizagdo do mercado de arrendamento.

Estas linhas vém reforgar a importancia de a politica municipal agir de forma coordenada com outras
entidades, neste caso com o IHRU, as empresas concelhias, os privados ou os corpos associativos. Esta
atuacdo para além de permitir uma atuac¢do mais eficaz, coloca em pratica os principios de coordenacdo de
interesses e de contratualizacdo referidos como principios gerais importantes para a reabilitacdo urbana

(artigo 42 do RJRU).
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6. MODELO DE OPERACIONALIZAGAO DA ORU

6.1 TIPOLOGIA

De acordo com a alinea j) do artigo 22 do RJRU, a reabilitagdo urbana pode ser entendida como uma
“forma de intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e
imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizagdo de obras de
remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos
urbanos ou verdes de utilizagGo coletiva e de obras de construgdo, reconstru¢do, ampliagdo, alteragdo,
conservagdo ou demoligdo dos edificios”. Do mesmo modo, para que seja definida que parcela do terreno
podera integrar uma intervencgdo deste tipo, sera essencial delimitar uma ARU e estabelecer o conjunto
articulado de intervencgGes a proporcionar, atendendo a reabilitacdo desta area de forma integrada, ou

seja, estruturar a operagdo de reabilitagdo urbana.

A ARU, ao incidir em espagos urbanos que necessitem de uma intervencgao integrada, pode incluir areas
e centros histdricos, patriménio cultural imével classificado ou em vias de classificacdo e zonas de

protecdo respetivas, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

A Operacgao de Reabilitagdo Urbana, que estrutura a atuagdo na ARU através de instrumento préprio é
definida na alinea h) do artigo 22 do RJRU, como um “conjunto articulado de interven¢des, visando, de

forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada drea”.

Nos termos do Decreto-Lei n2 307/2009, de 23 de outubro, as operac¢des de reabilitagdo urbana poderio

ser simples ou sistematicas, de acordo com a op¢do do Municipio.

e Consiste numa intervengdo integrada de reabilitacdo
urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a
reabilitacio do edificado, num quadro articulado de
coordenagdo e apoio da respetiva execugdo (n22 do
artigo 82 do RJRU).

e Intervengdo integrada de reabilitacdo urbana de uma
area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo
das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos
verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a
requalificagdo e a revitalizagdo do tecido urbano,
ascociada a um programa de investimento publico
(artigo 82 do RIRU).
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As operagOes de reabilitagdo urbana simples sdo enquadradas por instrumentos de programacao
designados por “estratégia de reabilitagdo urbana”, enquanto as operag¢des de reabilitacdo urbana

sistematica sdo enquadradas por “programas estratégicos de reabilitacdo urbana”.

No caso da ARU da Vila do Gerés optou-se por uma ORU do tipo sistematico por se considerar que
constitui uma resposta mais adequada as necessidades de atuagao territorial no Centro Urbano da Vila
do Gerés, uma vez que prevé uma atuagdo mais integrada e transversal a varios setores associada a um
programa de investimento publico. Assim, a intervencgao e reabilitacdo urbana ird abranger a reabilitacdo
do edificado, mas também a qualificagdo das infraestruturas e dos espacos verdes e urbanos de utilizagdo

coletiva.

O desenvolvimento deste processo sera continuo e participativo, adotando solugbes integradas em que
as respostas dadas possam ir de encontro as aspiragdes nao s6 do Municipio em si, como também de

todos os municipes.

Merece referéncia o artigo 322 da Lei n2 32/2012, de 14 de agosto, que procedeu a primeira alteragio do
RJRU, ao indicar a aprovagdo de uma ORU como causa de utilidade publica, mais concretamente que “a
aprovagdo de uma operagdo de reabilitagdo urbana sistemdtica constitui causa de utilidade publica para
efeitos da expropriagcdo ou da venda for¢cada dos imdveis existentes na drea abrangida, bem como da

constitui¢do sobre os mesmos das servidées, necessdrias a execugdo da operagdo de reabilitagdo urbana.”

6.2 MODELO DE GESTAO

O modelo de gestdo e de execug¢do tem como objetivo primordial agilizar todo o processo de reabilitagao,

designadamente ao nivel de:
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e Existéncia de uma estrutura mais operacional e mais eficiente no
tratamento dos processos de licenciamento urbanistico de
reabilitagdo.

e Equipa direcionada exclusivamente para a promogdo, incentivo e
viabilizagdo de operacdes de reabilitagdo urbana do edificado
presente na ARU.

e Enquanto entidade gestora, promover o contacto direto e
privilegiado com os diversos intervenientes, nomeadamente
proprietarios, técnicos habilitados (engenheiros, arquitetos, ...),
empreiteiros, entidades governamentais, entre outros.

De acordo com o numero 1 do artigo 102 do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), a qualidade

de entidade gestora pode ser assumida por uma das seguintes entidades:

e  Municipio;

e Empresa do setor empresarial local.

Nos termos do n2 3 do mesmo artigo, estabelece-se o tipo de entidade gestora que é adotada na

estratégia de reabilitagcdo urbana ou no programa estratégico de reabilitagdo urbana.

No presente caso, o Municipio de Terras de Bouro assumira as funcdes de entidade gestora da ARU da

Vila do Gerés, garantindo a execugdao da ORU, assentando numa estrutura que garanta a adequada

segregacdo de funcdes e independéncia no que se refere a selecdo de operagdes.

A lideranca assegurada pela Camara Municipal assentard numa estrutura que garanta a adequada

segregacdo de funcgdes e independéncia no que se refere a sele¢do das operagGes.

Como forma de rentabilizar a estrutura existente e, respeitando o organigrama do Municipio, pretende-

se utilizar um modelo simples assente em dois niveis que incluem os setores de coordenacgao politica e

técnica, evitando-se assim uma complexificagdo de fungdes, duplicagcdo de tarefas e sobrecarga das

equipas técnicas.
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ESTRATEGICA
Presidente do Municipio

ACOMPANHAMENTO E
MONITORIZACRD

Comissdo de
Acompanhamento

UNIDADE DE APOIO
TECNICO

Divisdo de Planeamento e COMUNICACAD
Urbanismo
+
Divisdo de Administracdo
Geral e Finangas
+
Divisdo de Obras
Municipais

Gabinete de Comunicacdo e
Imagem

A estreita interagdo e articulagdo entre as diferentes estruturas organicas do Municipio de Terras de
Bouro, que certificam as competéncias intrinsecas a execugdo da ORU, sera fundamental para a garantia

do sucesso e da eficacia da ORU. Neste sentido, estes organismos proporcionardo:

e Apoio as iniciativas dos particulares, designadamente através da promog¢do de um atendimento
de proximidade, que possibilite em permanéncia o esclarecimento de duvidas e a prestagao de
informacgdo sobre as normas aplicaveis e as condicionantes aos projetos de engenharia e

arquitetura;

e Informacgdo aos particulares no ambito dos apoios e incentivos a concretizagdo de operagdes de

reabilitacdo urbanistica;

e Gestdo dos apoios e incentivos a realizacdo de operagbes de reabilitacdo urbanistica

concretizadas pelos proprietdrios e outros titulares de direitos sobre os imdveis;

e Avaliacdo e gestdo dos processos, quer de licenciamento, como de admissdo de comunicagdo

prévia e de autoriza¢do de utilizacdo;
e Execucdo de vistorias e inspegoes;
e Aplicagdo dos instrumentos de politica urbanistica;
e Apreciacdo e monitorizacdo das a¢Oes desenvolvidas.

A Gestdo Politica e Estratégica recaird sobre o Presidente da Camara, com possibilidade de ser

coadjuvado por outros elementos — vogais — a designar pelo Municipio.
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A Unidade de Apoio Técnico sera assumida pela Divisdo de Planeamento e Urbanismo, tendo como
responsabilidades a analise e avaliagdo das candidaturas, a instrugdo dos pedidos, o registo das operagdes
no sistema de informacgdo e o acompanhamento da execuc¢do das intervengGes. Nesta Unidade devera ser
indicado um coordenador, que fara a ligacdo com todas as outras estruturas, e quais/ quantos técnicos

da divisdo serdo afetos as fungdes.

A estrutura técnica estara em plena articulagdo com a Divisdo de Administracdo Geral e Finangas, em
particular com o setor do Patrimdnio. Esta divisdo prestara apoio sempre que necessario, pois caber-lhe-
a toda a gestdo e ligagdo a entidade financiadora, a prestagdo de contas, bem como a monitorizagado e

processamento dos gastos de toda a operagao.

Alinhado com a Unidade de Apoio Técnico estara o Gabinete de Comunicagdo que ira assegurar, através
da disponibilizagdo de informacgao via internet e canais convencionais, a prestagao regular de informacgao
ao publico e parceiros, divulgando as ag¢des e iniciativas da ORU, os progressos da sua realizagdo e os

resultados.

Sendo o envolvimento dos diferentes atores que agem sobre o territorio primordial para o sucesso da
implementagdo do Plano, serd definida uma Comissdao de Acompanhamento, constituida pelo presidente
do Municipio (como presidente da entidade gestora), e por representantes dos atores estratégicos locais
de natureza associativa, publica e empresarial. As responsabilidades da Comissdo incluem o
acompanhamento a implementagdo do PERU através da apreciacdo de Relatérios de Execugdo e
Resultados das Operagdes, a monitorizagdo dos progressos realizados face aos objetivos e metas tragados
e a emissdo de recomendacgGes e propostas de melhoria. As suas funcGes serdo de carater consultivo,

sendo os pareceres emitidos ndo vinculativos.

Este érgdo sera constituido por: um representante da Camara Municipal; quatro membros da Assembleia
Municipal (um por cada grupo partidario); pela Associacdo Gerés Viver Turismo; e pelo(s) Presidente(s)
da(s) Junta(s) de freguesia interveniente(s). As reuniGes ordindrias acontecerdo duas vezes por ano, ou

quando convocadas extraordinariamente pelo presidente ou pela maioria dos seus membros.

Mais do que criar uma estrutura funcional especifica de resposta a governagdo e gestdo exigidas pela
execucdo deste Plano, pretende-se a rentabilizacdo de todo o conhecimento e experiéncia ja detidos pelo
Municipio e pela sua estrutura organizacional, que se afigura capaz de garantir os niveis de competéncia,

autonomia e independéncia fundamentais para o sucesso da ORU.

O atual regime juridico da politica de reabilitagdo urbana assenta, entre outros principios, no da
responsabilizacdo dos proprietdrios e demais titulares de direitos sobre os edificios ou fragdes, aos quais
sdo aplicados os deveres de conservagao ordinaria e extraordindaria dos imdveis (nos termos do artigo 892
da redacdo atual do Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificagdo — RIUE — Decreto-Lei n? 121/2018, de

28 de dezembro) e da reabilitacdo dos mesmos, nomeadamente pela realizacdo de todas as obras
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necessarias a manutengdo ou reposi¢ao da sua seguranga, salubridade e arranjo estético. Deste modo, a

w0

iniciativa dos particulares na execu¢do da reabilitagdo de imdveis de titularidade privada assume um papel

determinante, implicando, da mesma forma, a sua responsabilidade pelo financiamento respetivo.

Outro principio estruturante da politica de reabilitacdo corresponde ao principio da subsidiariedade da
agdo publica, garantindo-se que as entidades publicas promovem unicamente intervengdes de
reabilitacdo urbana de imdveis privados nos casos em que tal seja estritamente necessario, isto €, nos
casos em que os particulares ndo assegurem essas intervengdes ou ndo tenham possibilidade de as

assegurar.

6.3 MODELO DE EXECUCAO

O RJRU estabelece para as ORU dois modelos de execu¢do, com primazia das entidades privadas por

iniciativa dos particulares ou com o foco nos organismos publicos por iniciativa das entidades gestoras.

As intervengGes tendentes a execucdo de uma operagdo de reabilitacdo urbana sistematica devem ser

ativamente promovidas pelas respetivas entidades gestoras (artigo 312 RJRU).

Assim no caso da ORU da Vila do Gerés, o modelo de execu¢do da operagdo de reabilitagdo urbana a
adotar prevé a execuc¢do das agGes por iniciativa dos particulares com apoio da entidade gestora que sera

o Municipio de Terras de Bouro.

Pretende-se, assim, que o Municipio assuma um papel dinamizador, regulador e de apoio aos particulares
na gestdo da execucdo da operacgdo, sendo que a sua decisdo prevalece em matéria da definicdo da

estratégia de reabilitacdo urbana a prosseguir.

A inclusdo dos particulares em todo o processo de reabilitagdo urbana reveste-se de crucial importancia
estando plasmado num dos principios do RIRU que defende a responsabilizacdo dos proprietarios e
demais titulares de direitos sobre os edificios ou fra¢des, aos quais sdo aplicados os deveres de
conservacgao ordindria e extraordinaria dos imdveis (de acordo com o artigo 892 da redagdo atual do
Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificagdo — RIUE — Decreto-Lei n2 121/2018, de 28 de dezembro) e
da reabilitacdo dos mesmos, designadamente pela realizacdo de todas as obras necessarias a manutencdo

ou reposicdo da sua seguranca, salubridade e arranjo estético.

Para além disso, considera-se também como linha mestra da politica de reabilitagdo o principio da
subsidiariedade da ac¢do publica, aqui prevé-se a primazia do investimento publico sobre o espacgo publico
ou edificios estatais considerando-se a titulo excecional que as entidades publicas devem promover

unicamente interven¢Ges de reabilitagdo urbana de imdveis privados nos casos em que tal seja
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estritamente necessario, ou seja, quando os particulares ndao assegurem essas intervengdes ou ndo

tenham possibilidade de as assegurar.

Nos termos do numero 1 do artigo 442 do RJRU, a entidade gestora pode exercer, no ambito da execucgdo
concreta das operagGes de reabilitagdo urbana, um conjunto de poderes relativos ao controlo das

operag0es urbanisticas, designadamente:

e Licenciamento e admissdo de comunicagdo prévia de operagdes urbanisticas e autorizagdo de

utilizacdo;
e Inspecdes e vistorias;
e Adocdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica;
e Cobranga de taxas;

e Recegdo das cedéncias ou compensagdes devidas.

De acordo com o estabelecido no n? 1 do artigo 542 do RIRU, o Municipio de Terras de Bouro podera
utilizar os Instrumentos de Execu¢do da Operagdo da Reabilitagdo Urbana que a seguir se apresentam,

consoante o tipo da respetiva operagao de reabilitagdo urbana:

Imposicao da obrigacao de reabilitar e obras coercivas
Empreitada tnica
Demoligdo de edificios
Direito de preferéncia

Arrendamento Forgado

1. Imposicdo da obrigagao de reabilitar e obras coercivas

O Municipio de Terras de Bouro pode impor, enquanto entidade gestora, ao proprietario de um edificio
ou de uma fracao, a obrigacdo de o reabilitar e o prazo para a sua conclusdo. Nos casos em que se verifique
incumprimento, o Municipio poderd tomar posse administrativa para a realizacdo imediata das obras, nos

termos do estabelecido nos artigos 1072 e 1082 do RJUE.
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A imposicdo da obrigatoriedade de reabilitar tem por objetivo a restituicdo das caracteristicas de
desempenho e seguranga funcional, estrutural e construtiva dos imdveis, podendo ser determinada na

sequéncia da realizagdo de vistorias pela entidade gestora.

2. Empreitada unica

Na figura de entidade gestora e na qualidade de representante dos proprietarios, o Municipio de Terras
de Bouro terd a responsabilidade de contratar e gerir a empreitada, caso os proprietdrios ndo se oponham

a sua realizagdo.

A adocgdo deste instrumento de politica urbanistica devera ser avaliado casuisticamente, em
conformidade com a anadlise das caracteristicas e historial da operagdo urbanistica pretendida, devendo
apenas ser acionado se todos os proprietarios dos imdveis envolvidos concordarem quanto aos varios
aspetos da empreitada (caracteristicas do projeto, prazos de execugdo, valor da empreitada, condigcdes

de pagamento, etc.).

O langamento da empreitada estd dependente do cumprimento dos requisitos legais para o efeito,
nomeadamente a notificagdo ao proprietario e demais interessados, que identifique o tipo de obras a
realizar, os custos e prazos previstos, a possibilidade de realojamento dos seus habitantes durante o

periodo de realizagdo das obras e a indicagdo da data limite para pronuncia.

Caso nao haja concordancia, por parte dos proprietdrios, a sua representagao pela entidade gestora, os
mesmos ficam obrigados a contratar com o Municipio as respetivas obrigacdes em sede do processo de
reabilitacdo, nomeadamente em termos de prazos para efeitos de licenciamento ou de comunicagdo

prévia e para a realizagdo das obras.

3. Demoligdo de edificios

A utilizagdo do instrumento de demoligdo de edificios depende da determinagdo, por parte da entidade

gestora, da verificagdo de dois pressupostos legais:

i Auséncia dos requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destina o

imovel;

ii. A reabilitacdo do edificio seja invidvel, quer em termos técnicos como econémicos.

4. Direito de preferéncia

O direito de preferéncia pode ser exercido pela entidade gestora, aquando da transmissdo a titulo

oneroso, entre particulares de terrenos, edificios ou fragdes inseridos em ARU. Este direito pode apenas
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ser exercido nos casos em que a entidade gestora considere que o imdvel deve ser objeto de intervencao

w0

no ambito da operagdo de reabilitacdo urbana, justificando na declaragdo de preferéncia, a intervengdo

que o imodvel necessita e o prazo dentro do qual pretende realiza-la.

5. Arrendamento forgado

O instrumento de arrendamento forcado poderda ser utilizado pela entidade gestora quando se

verifiguem, em simultaneo, os dois requisitos seguintes:

i A entidade gestora tenha tomado posse administrativa do edificio e executando as obras

necessarias;

ii. No prazo mdaximo de quatro meses apds a conclusdo das obras pela entidade gestora, o
proprietario do edificio ndo proceda ao ressarcimento integral das despesas incorridas por
aquela, ou ndo der de arrendamento o edificio ou a fragdo, por um prazo minimo de 5 anos,

afetando as rendas ao ressarcimento das despesas.

Nos casos em que se verifiquem as condi¢des acima explanadas, a entidade gestora poderd arrendar o

imodvel pelo prazo de cinco anos, mediante concurso publico.

6.4 PRAZO DE EXECUCAO

De acordo com o Regime Juridico para a Reabilitagdo Urbana, o Programa Estratégico de Reabilitacdo
Urbana devera estabelecer o periodo de intervengdo da ORU com uma baliza maxima de duracdo de 15

anos (artigo 209).

Considerando esta possibilidade e dado o propdsito de definir linhas de atuagao territorial eficazes e de
cariz duradouro na sede de concelho, prevé-se que a ORU da Vila do Gerés vigore por um periodo de dez

anos, decorrendo entre 2019 e 2029, com possibilidade de prorrogagcao por mais cinco anos.

6.5 PROGRAMA E CRONOGRAMA DE INVESTIMENTO E DE FINANCIAMENTO DA ORU

A definicdo do programa de investimento (evidenciando o investimento de carater publico e privado) e
de financiamento da ORU constitui uma das componentes relevantes a constar no Programa Estratégico

de Reabilitagdo Urbana.

Deste modo, como forma de estruturar o investimento e as a¢Oes a realizar no ambito da Operacdo de
Reabilitagdo Urbana da Vila do Gerés, é seguidamente apresentada a estimativa dos custos totais da

execucdo da operagao e a identificagcdo das eventuais fontes de financiamento (cf. artigo 332 do RJIRU).
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Tendo ja sido apresentadas as a¢les a realizar em cada um dos setores tematicos, importa agora
apresentar a estimativa financeira para a sua concretizagdo (Quadro 10), bem como as entidades

envolvidas na sua realizagdo e as fontes de financiamento associadas.

Quadro 10. Investimento Global previsto para a ORU da Vila do Gerés (incluindo o investimento em
concretizagdo)

Investimento Global 1.453.834,49€
Investimento Publico 1.053.834,49¢€
Investimento Privado 400.000,00€

Salvaguarda-se que parte do investimento global constante no quadro anterior ja se encontra em
processo de concretizagdo, nomeadamente o correspondente as a¢des de requalificacdo da Av. 20 de
Junho e da Rua Miguel Torga. Por conseguinte, o programa de investimento a considerar para

concretizagao no horizonte temporal de vigéncia da ORU da Vila do Gerés é o apresentado no Quadro 12.

Quadro 11. Investimento Global previsto para a ORU da Vila do Gerés

Investimento Global 1.135.000,00€
Investimento Publico 735.000,00€
Investimento Privado 400.000,00€

Oinvestimento global previsto para o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana da Vila do Gerés ronda

os 1.335.000,00€, com a maior fatia a caber as aos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva

(560.000,00€).
Quadro 12. Investimento previsto por Eixo Tematico na ORU da Vila do Gerés
| - Edificios 400.000,00€
Il - Infraestruturas 175.000,00€
Il — Espagos Urbanos e Verdes de Utilizagao Publica 560.000,00 €
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O investimento publico ainda previsto é de 735.000,00€, estando projetada a comparticipagdo de parte

deste valor por fundos de financiamento publico como o FEDER.

Obedecendo ao principio da coordenagdo defendido no RJRU, um dos objetivos principais de uma
estratégia de reabilitacdo urbana passa por envolver os proprietarios nesta nova dinamica urbana
induzindo o investimento privado. Deste modo, espera-se que o investimento de natureza publica
produza um efeito de alavancagem no investimento privado, primordialmente a afetar a reabilitacdo de

edificios para fins habitacionais, comerciais e de servigos.

Apresentada a contextualizacao geral de valores a mobilizar no ambito do PERU, sera seguidamente
exposto, de forma mais pormenorizada, o plano de a¢do da ORU da Vila do Gerés, com referéncia a
estimativa orcamental de cada uma das intervengdes, as entidades envolvidas na sua concretizagdo, o

possivel enquadramento financeiro, assim como o nivel de prioridade que cada um deles assume.
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Quadro 13. Programa de investimento e financiamento da ORU da Vila do Gerés

Fecon

RIBUTO

ITO € ORDENAMENTO DO TERRITGRIO:

ESTIMATIVA ORCAMENTAL ANO DE INiCIO ENQUADRAMENTO PRIORIZA(;AO
ACAO/ PROIJETO PROMOTOR FINANCEIRO
TOTAL ‘ PUBLICO ‘ PRIVADO
I - EDIFiCIOS
Reabilitagdo Integral de Particulares e
Edificios Entidades Privadas 400.000,00€ n.a. 400.000,00€ 2019 IFRRU 1

ESTIMATIVA ORCAMENTAL ANO DE INiCIO ENQUADRAMENTO PRIORIZAGAO
ACAO/ PROJETO PROMOTOR FINANCEIRO
TOTAL ‘ PUBLICO ‘ PRIVADO
11 — INFRAESTRUTURAS
Requalllflcagz.lo da Rua Eng. Municipio de Terras 175.000,00€ 175.000,00€ na 2020 Orgamento municipal e )
José Lagrifa Mendes de Bouro FEDER
Requalificagdo da Av. 20 de Municipio de Terras 181.873,82€ 181.873,82€ na. 2018 Orgamento municipal e 1
Junho de Bouro FEDER
Requalificagdo da Rua Miguel | Municipio de Terras 136.960,67€ 136.960,67€ na 2018 Orgamento municipal e 1
Torga de Bouro FEDER
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ACAO/ PROJETO

PROMOTOR

ESTIMATIVA ORCAMENTAL

TOTAL ‘ PUBLICO ‘ PRIVADO

ANO DE INiCIO

ENQUADRAMENTO
FINANCEIRO

cgaggngATRlBUTo

ITO € ORDENAMENTO DO TERRITGRIO:

PRIORIZACAO

1l - ESAPGOS URBANOS E VERDES DE UTILIZAGAO PUBLICA

Reabilitagdo das Margens do
Rio Gerés

Municipio de Terras
de Bouro

560.000,00€

560.000,00€

2020

Orgamento municipal e
FEDER
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Para além da estimativa or¢amental, importa definir um horizonte temporal de execu¢do das agdes

propostas.

O RJRU define um prazo maximo de execugdo da ORU de 15 anos o que obriga a uma planificagdo racional
do cronograma das agOes a realizar. Apresenta-se de seguida uma proposta de organizagdo do
cronograma das intervengbes a efetuar tendo em conta ao periodo de dez anos considerado para

execucdo da presente Operacdo.
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Quadro 14. Cronograma das intervengoes previstas para a ORU da Vila do Gerés

GEOATRIBUTO

PLANEAMENTO £ ORDENAMENTO DO TERRITGRIO.

I - EDIFiCIOS

omonesscors | A R

Il - INFRAESTRUTURAS
Requalificagdo da Rua Eng. José Lagrifa Mendes --
Requalificagdo da Av. 20 de Junho »
Requalificagdo da Rua Miguel Torga » »

1Il - ESPAGCOS URBANOS E VERDES DE UTILIZAGAO PUBLICA

Reabilitagdo das Margens do Rio Gerés ---

Legenda:

- Previsdo de execugdo da agdo. » Agdo em processo de concretizagdo.
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6.6 PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS A IMPLEMENTAR QUE DECORREM DO NOVO QUADRO DE

BENEFICIOS

Condi¢coes de Acesso aos Beneficios Fiscais

Do enquadramento feito anteriormente conclui-se que o acesso pelo proprietario de um prédio (ou fragao)
urbano ao conjunto dos beneficios fiscais descritos ndo é automatico e indiscriminado. Existem parametros
definidos no EBF que indicam que o usufruto dos beneficios fiscais, resultantes da execugdo de obras de
reabilitacdo urbana, seja dependente de uma avaliagdo, de modo a apreciar o cumprimento de critérios de
elegibilidade. Ainda nos termos do EBF, a verificagdo do comeco e da conclusdo das agGes de reabilitagdo
compete ao Municipio, ou a outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacdo
urbana para a drea da localizagdo do imdvel, sendo da sua responsabilidade certificar o estado dos imdveis,

antes e apos as obras compreendidas na acdo de reabilitagdo (através de vistorias).

De acordo com a alinea c), do niumero 23 do artigo 712 do EBF, o “estado de conservacdo” de um edificio ou
fragdo é determinado nos termos do disposto no Decreto-Lei n? 266-B/2012, de 31 de dezembro. Segundo
esta legislagdo, a andlise do Estado de Conservagao tera como base o Método de avaliagdo do Estado de
Conservacdo dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria n2 1192-B/2006 (alterado e republicado pelo
Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro), que ratifica o0 modelo de ficha de avalia¢do, define os

critérios de avaliagcdo e estabelece as regras para a determinagdo do coeficiente de conservagao.

A avaliacdo do estado de conservacgdo é concretizada através de vistoria visual detalhada (37 elementos
funcionais), ndo se recorrendo a consulta de projetos, a analise do historial de obras ou a realizagdo de
ensaios ou sondagens. Assim, considera-se que o despiste das principais anomalias e a obteng¢do de
resultados com um grau de rigor adequado ao objetivo de determinagdo do nivel de conservacgdo é apenas

possivel através da vistoria.

O objetivo desta avaliagcdo sera verificar que as obras de reabilitacdo executadas sobre o prédio ou fragao
contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliagao inicial, de acordo com os niveis de

conservacdo (artigo 52 do Decreto-Lei n? 266-B/2012, de 31 de dezembro) expostos no Quadro 15.
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Quadro 15. Niveis do estado de conservagao utilizados no ambito do MAEC

5 Excelente
4 Bom

3 Médio
2 Mau

1 Péssimo

Fonte: Decreto-Lei n? 266-B/2012, de 31 de dezembro.

O artigo 32 do referido diploma define ainda que a determinacgdo do nivel de conservagdo do prédio ou fragdo
seja efetuada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na respetiva ordem profissional,
podendo a entidade gestora da ORU (a Camara Municipal de Terras de Bouro) optar entre as duas alternativas

seguintes:

a) Trabalhadores que exergam fungdes publicas, em qualquer modalidade de relagdo juridica de
emprego publico, no respetivo municipio (ou outra entidade gestora competente);

b) Arquitetos, engenheiros ou engenheiros técnicos que, ndo se encontrando na situagdo anterior,
constem de lista fornecida pelas ordens profissionais ao Municipio (ou outra entidade gestora
competente) e publicada no sitio da internet do Municipio, com a indicagdo dos profissionais

habilitados e disponiveis.

Importa ainda referir o artigo 72 do mesmo diploma, que considera a possibilidade do Municipio cobrar taxas
pela determinagdo do nivel de conservagao e pela definicdo das obras necessarias para a obtengao de nivel

de conservagdo superior, as quais constituem receita municipal.

Os tramites processais descritos terdo implicagdes organizativas e administrativas no municipio que poderio
passar por eventuais reforcos de competéncias técnicas e/ou delegacdo de competéncias necessarias para a
concretizagdo das avaliagdes dos imdveis, necessidades de alteragdo na organica municipal, necessidades de
formagdo complementar para levar a cabo as avaliagdes do estado de conservagdo de acordo com a

metodologia acima descrita, entre outros.

Refere-se ainda que este processo administrativo aplica-se apenas ao conjunto dos beneficios fiscais que
decorrem do artigo 712 do EBF, o que significa que, no caso do IVA, mais concretamente na aplicagdo da taxa
reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagdo urbana, serd suficiente que o interessado solicite uma
declaragao, a emitir pelo Municipio ou por outra entidade legalmente habilitada, a confirmar que as obras de

reabilitagdo a executar recaem sobre iméveis ou fragGes abarcados pelo perimetro de intervengdo da ARU.
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Procedimentos Administrativos para Acesso aos Beneficios Fiscais

Tal como foi anteriormente explicitado, para os proprietarios poderem usufruir dos beneficios fiscais
previstos no regime extraordinario de apoio a reabilitagdo urbana do EBF, todos os processos de reabilitagdo
urbana presumem que a Camara Municipal (ou outra entidade gestora habilitada) tome conhecimento
efetivo do estado de conservagao do prédio, quer antes quer depois das obras, sendo o impulso encetado

pelo proprietario através de um requerimento/comunicac¢do a entidade gestora.

Neste sentido, é da responsabilidade do proprietario comunicar a entidade gestora (a Camara Municipal de
Terras de Bouro) as obras que pretende efetuar, encetando, para tal, um processo para a reabilitagdo de

prédios urbanos ou fragGes de prédios urbanos.

E preponderante que seja avaliado se a CAmara Municipal (ou outra entidade gestora habilitada) se encontra
organicamente apta e capacitada para responder a estas necessidades emergentes e dinamicas. De modo a
contribuir de forma decisiva para o término de demoras e custos de contexto em matéria de aprovacgao de
projetos e para suscitar uma dinamica relevante nesta matéria podera ser constituida uma Unidade Organica
Flexivel ou comissdo especificamente dedicada ao acompanhamento e apreciacdo de projetos de reabilitacdo
(incluindo a deslocacdo/fiscalizacdo ao local antes e depois das obras, de modo a confrontar o estado do

prédio, a articulagdo com o Servico Local de Finangas, etc.).

Estes processos devem ser simples, flexiveis, prioritarios e céleres, sendo que os projetos devem cumprir o
minimo de requisitos legalmente previstos, designadamente a preservagao das fachadas e a manutengao de

elementos arquitetdnicos e estruturais de valor patrimonial.

6.7 SOBRE A MONITORIZAGAO DA ORU

A Entidade Gestora — Camara Municipal de Terras de Bouro — elaborard anualmente um Relatério de
Monitorizacdo de Operacdo de Reabilitagdo em curso, o qual sera submetido a apreciacdo da Assembleia

Municipal.

Seguindo os ditames indicados no artigo 202-A da Lei n232/2012, de 14 de agosto, a cada cinco anos de
vigéncia da area de reabilitacio urbana, a Camara Municipal submeterd a apreciacdo da Assembleia
Municipal um relatério de avaliacdo da execugdo da operagdo de reabilitagdo urbana, acompanhado, se for

o caso, de uma proposta de alteragdo do respetivo instrumento de programacao.

Os relatdrios - e os termos da sua apreciagdo pela Assembleia Municipal - serdo objeto de divulgacdo na

pagina eletrdnica do Municipio.
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N3o estando estabelecido em diploma legal, mas inerente ao sucesso de toda a operagdo, esta a participagao
e a divulgacdo de todas as a¢des a realizar pelo Municipio, tornando-se uma estratégia fulcral para o

envolvimento de todos os atores que transitam sobre o territério

Servindo como estimulo a participagdo e em prol da transparéncia e do apelo ao compromisso considera-se
que, findo este processo de definicdo da ORU da Vila do Gerés, o Municipio deverd encetar um processo
amplo de comunicagdo e divulgacdo deste novo instrumento de planeamento, dando o devido destaque aos
beneficios que decorrem deste processo a quem queira levar a cabo a¢des de reabilitacio nesta Area de

Reabilitagdo Urbana.
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