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I. INTRODUCAO

Com o presente relatério da-se por finalizada a elaboracdo da Operacdo de
Reabilitacdo Urbana (ORU) da R. D. Afonso Henriques, constituida por trés dossiers

apresentados faseadamente e que contém:
1.2 Fase - Levantamento fisico, funcional e socioeconémico da Area de Reabilitacdo
Urbana (ARU);
2.2 Fase - Analise e Diagnéstico;

3.2 Fase - Proposta da ORU/ Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU).

A proposta de ORU que agora se apresenta, e que contém o respetivo Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana, segue o disposto do Regime Juridico da Reabilitagdo
Urbana (RJRU, Decreto-Lei n.© 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela
Lei n.© 32/2012, de 14 de agosto) no que respeita ao contelldo do PERU (n.° 2 do Artigo
330).

junho 2018 1 Relatoério
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II. OPCOES ESTRATEGICAS E OBJETIVOS

A reabilitacdo urbana da ARU da R. D. Afonso Henriques assenta nos objetivos
principais estipulados no RJRU e nas orientacdes definidas pelo proprio municipio, os
quais enquadrardo os objetivos mais especificos a estabelecer, sendo eles:

Relatoério
A-REL-RO1

Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéao;

Melhorar as condigcbes de habitabilidade e de funcionalidade do parque
imobiliario urbano e dos espacos nao edificados;

Garantir a protegcdo e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de
identidade, diferenciacdo e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos
espacgos urbanos;

Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as agdes de natureza material sdo concebidas
na sua execugdo com intervengoes de natureza social e econémica;

Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdémica e sociocultural nos
tecidos urbanos existentes;

Requalificar os espagos verdes, os espacos urbanos e o0s equipamentos de
utilizagao coletiva;

Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo
a inclusdo social e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as
infraestruturas, equipamento, servigos e fungbes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

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

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma
melhor gestdo da via publica e dos demais espacos de circulacdo, de modo a
permitir a acessibilidade dos cidaddaos com mobilidade condicionada;

Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e
privados.

2 junho 2018
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Para além destes objetivos de natureza abrangente, a delimitagdo da Area de
Reabilitagdo Urbana tem ainda objetivos de carater mais econémico, como sejam:

Assegurar o acesso a fontes de financiamento para a reabilitagdo urbana;

Integrar de forma mais clara e eficaz as diversas medidas de incentivo
existentes;

Conferir aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre
os edificios ou fragOes, possibilidade de acesso a um conjunto mais alargado de
incentivos disponiveis;

Incentivar a atividade econdmica nos setores ligados a reabilitagdo urbana,
contribuindo para a criacdo / manutencdo de emprego.

Deste modo, e tendo presente as estratégias de desenvolvimento urbano assumidas
pelo Municipio no quadro de outros processos de planeamento mais abrangentes
(europeus e nacionais), entende-se que a estratégia de reabilitacdo urbana devera
assumir a seguinte VISAO a longo prazo (10/15 anos):

Robustecer a R. D. Afonso Henriques enquanto eixo de atividade comercial,
espaco de partilha de vivéncias e de conexao entre territorios, promovendo a sua
qualificacdo e adaptagao a modos suaves de mobilidade, e

Estender a qualificacdo urbana aos territorios adjacentes ao eixo estruturante
da intervencdo, na perspetiva da melhoria da qualidade de vida e atratividade de
populacdes jovens e ativas.

Nesta perspetiva, a ARU pode dividir-se em trés zonas distintas entre si:

junho 2018

Uma primeira, estruturada pela propria R. D. Afonso Henriques, que integra as
areas interiores que estabelecem com esta via uma ligacdo bastante clara e
direta e que se subdividem a sul, na zona da Areosa, até aproximadamente a
R. Antonio Costa Viseu / R. dos Bombeiros Voluntarios da Areosa, e, a norte, a
zona do Forno, a partir da R. Central da Giesta;

A zona da Triana, de matriz mais organica e que apresenta um tecido urbano
degradado;

O nucleo rural de Quintido, ja excéntrico em relacdo a restante ARU, separado
desta inclusive pela linha de caminho de ferro.

3 Relatoério

\\SRV2012-DC\Ambisitus\Processos\A045\01-Contetido Técnico\PE\04-PROPOSTA\A045-REL-FASE3-R03.doc A-REL-01




situs

C.M. GONDOMAR

projectos, gestdo e avaliagdao ambiental, Ida Fase 3 - PERU

Os objetivos de reabilitacdo urbana foram aferidos com os resultados do diagndstico,
resultando como fundamentais para a area de intervengdo os seguintes objetivos
especificos:

Relatoério
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Garantir a adequada gestdo do espago publico da R. D. Afonso Henriques,
salvaguardando o seu permanente funcionamento, qualidade e conforto;

Promover as atividades econdmicas de rua, nomeadamente ao nivel da
modernizacdo do comércio e da requalificacdo do imobiliario, incluindo a
colmatagao funcional dos espagos vazios;

Revitalizar e requalificar os espagos de encontro/ estar, com especial relevo
para a Praca do Mercado da Areosa enquanto ponto fulcral do sistema de
espagos coletivos, incluindo a revitalizacdo do edificio do mercado com a
procura de novos usos;

Gerir a mobilidade pedonal, a ciclavel e a viaria, bem como o estacionamento e
as operacOes de logistica associadas as atividades comerciais, conferindo
acréscimo de seguranca e conforto as pessoas e melhorando a atratividade
para a instalacao de novas atividades;

Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados,
funcionalmente inadequados ou devolutos e melhorar as condigdes de
habitabilidade e seguranga;

Assegurar a compatibilidade entre as fungdes prestadas;

Mobilizar ativamente as entidades com jurisdicdo neste territdrio e outros
agentes (proprietarios, arrendatarios, operadores de transporte coletivo,
comerciantes, entre outros) para a prossecugdao da estratégia, estabelecendo
uma posicdo proativa por parte da entidade gestora (que sera, em principio, o
Municipio) e garantindo uma boa capacidade de resposta aos interessados na
reabilitagdo da area nas suas diversas vertentes.

4 junho 2018
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III. PRAZO DE EXECUGCAO

O prazo de execucdo para a implementagdo da ORU da R. D. Afonso Henriques é de
15 anos, de acordo com o estabelecido no artigo 20.° do RJRU.

junho 2018 5
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IV. PROGRAMA DA ORU

Em funcdo dos objetivos enunciados anteriormente e da analise e diagnodstico
realizados nas fases anteriores do presente trabalho, foi definida uma terapéutica para a
resolugao ou minimizacao dos problemas identificados.

O presente PERU é assim constituido por duas componentes programaticas: uma
primeira, que é constituida por cinco operacGes de reabilitagdo e revitalizacdo do centro
histérico e que se associa, no essencial, as acGes estruturantes propostas para cada
vertente da reabilitacao urbana referida no RJRU, com a respetiva programacao temporal
e financeira (estimativa orcamental e potenciais entidades ou programas a mobilizar); e
uma segunda que incide predominantemente sobre diversos instrumentos operacionais e
financeiros de politica urbana (desenvolvidos nos capitulos seguintes), os quais
sustentam a estratégia e os objetivos gerais e especificos formulados.

IV.1. OPERACOES E ACOES ESTRUTURANTES

A presente estratégia de intervencdo assenta nos pressupostos e objetivos
anteriormente referidos, propondo-se dar cumprimento aos objectivos especificos,
através de um conjunto de operagdes integradas, cujas agOes estruturantes tém por
objeto e objetivo particular de intervencao:

e Os Edificios, visando qualificar e dignificar o edificado existente, adaptando-o
as exigéncias atuais, promovendo a area como lugar habitado;

¢ Os Equipamentos, assumindo-os como ancora de desenvolvimento social e
cultural, assegurando o bem-estar dos residentes;

e Os Espacos Urbanos e Verdes de Utilizagcao Coletiva, de modo a que estes
sejam os espacos polarizadores das vivéncias, tornando a area num espaco
partilhado e de convivio;

e As Atividades Econémicas, apontando a revitalizacdo funcional e o
desenvolvimento de agbes de gestdao e animacgdo da area com vista a promogao
da atividade econdémica;

e As Infraestruturas Urbanas, procurando criar um lugar acessivel e adaptado
a mobilidade suave, através da interligagdo entre o0s seus espacos
polarizadores e com o exterior.

Assim, passa-se a descrever, com mais detalhe, cada uma das operagdes através de
uma breve descricdo das especificidades dos projetos ai previstos:

Relatoério 6 junho 2018
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IV.1.1. Edificios

Pretende-se neste ambito impulsionar a ARU como espaco para habitar / viver, o que
passa por qualificar e adaptar os edificios as exigéncias atuais de conforto e de
infraestruturacdo e, eventualmente, diversificar as tipologias habitacionais, dinamizando
o mercado de arrendamento, promovendo a diversificagdo da populagdo em termos
etarios e sociais, e atraindo novos agentes urbanos, arredados deste territorio pela
descaracterizagdo e imagem negativa da area.

Trata-se de uma intervengdo que procura sobretudo inverter a tendéncia de perda
demografica enquanto fator fundamental para a revitalizacdo da area, estando por isso
especialmente vocacionada para a habitacao.

Para tal, sdo considerados trés tipos de intervencao:

A reabilitacdo do edificado em mau e péssimo estado de conservacéo;

A revitalizacao do edificado devoluto;

A reabilitacdao do Conjunto Habitacional da Triana.

Tratando-se de uma intervencao que assenta, em grande medida, na mobilizacdo de
agentes privados, que atuam numa ldgica econdmica de mercado, esta dimensdo da
estratégia ird ser fortemente influenciada pelo resultado das intervengdes a efetuar no
ambito dos restantes temas, que resultardo em conjunto numa maior atratividade, a qual
se pretende que seja inclusiva e socialmente equilibrada.

Mas a atratividade da area resulta também da oferta habitacional, a qual devera ter
em conta as evolucGes demograficas atuais, que refletem, a par com a diminuicdo de
habitantes, o aumento do numero de familias e a redugdo da dimensdo dos agregados
familiares, bem como o envelhecimento da populagdo. E importante que a oferta de
habitacdo atenda as necessidades tipoldgicas e econdmicas das faixas etarias em que
esta situacdo de familias pequenas, constituidas por um ou dois elementos, mais se
verifica - populagdo jovem e idosa. Por outro lado, a adaptacgao de edificios antigos as
exigéncias atuais de conforto, eficiéncia energética e telecomunicagdes, decorrentes dos
padroes de qualidade que hoje em dia os potenciais moradores esperam, ¢ condigdo
indispensavel para o sucesso desta estratégia.

Ed1. Reabilitacdo de edificios de acompanhamento em mau e péssimo estado
de conservagao

Descricdo da Acao: Reabilitagdo de edificios privados em mau e péssimo estado de
conservacao localizados na ARU, considerando-se prioritarios em termos de reabilitagdo
os classificados como péssimos. As intervengdes de reabilitacdo daqueles edificios serdo
realizadas intervindo no desenho do atual espacgo edificado, adaptando-o a novas fungdes
e retirando-lhe todas aquelas que atualmente ndo sejam compativeis; a regeneracdo do

junho 2018 7 Relatoério
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edificado e espaco envolvente implica mudar compartimentagdes, pavimentos e
relocalizar infraestruturas, alterar e reconfigurar os espacgos interiores, acabamentos e
materiais existentes, introduzir ao nivel do desenho solugdes urbanas de design
ambiental que conduzam a melhoria da eficiéncia energética, a melhorar a seguranca no
espaco envolvente e introduzir novas acessibilidades externas e internas, mais seguras e
adaptadas a mobilidade condicionada e a introducdo de elementos de conforto climatico,
etc.

Ed2. Promocgao e dinamizacao do mercado de arrendamento

Descricdo da Acao: Reabilitacdo de varios edificios privados devolutos (parcial ou
totalmente), ndo incluidos na agdao Ed1, com mais de 30 anos localizados na area critica.
As intervengOes de reabilitagdo daqueles edificios serdo realizadas intervindo no desenho
do atual espaco edificado, adaptando-o a novas fungdes e retirando-lhe todas aquelas
que atualmente ndo sejam compativeis; a regeneracdo do edificado e espaco envolvente
implica mudar compartimentagdes, pavimentos e relocalizar infraestruturas, alterar e
reconfigurar os espacgos interiores, acabamentos e materiais existentes, introduzir ao
nivel do desenho solucGes urbanas de design ambiental que conduzam a melhoria da
eficiéncia energética, a melhorar a seguranca no espaco envolvente e introduzir novas
acessibilidades externas e internas, mais seguras e adaptadas a mobilidade condicionada
e a introdugdo de elementos de conforto climatico, etc.

Ed3. Reabilitacdao do edificado no Conjunto Habitacional da Triana

Descricdo da Acgdo: Reabilitacdo dos edificios e fragdes integradas no Conjunto
Habitacional da Triana, em funcdo do seu grau de conservacgdo, incluindo a reparacgao/
substituicdo de coberturas, revestimentos, caixilharias e materiais considerados nao
adequados, adaptagdo a pessoas com mobilidade condicionada (quando possivel),
introducdo de sistemas de iluminacao mais eficazes, eliminacdo de elementos
dissonantes/ ilegais, tratamento de muros e melhoria da relagdo com o espacgo publico.

IV.1.2. Equipamentos

Ndo tendo sido identificadas caréncias de maior na area de intervencdo, a aposta no
tema dos equipamentos passa pela revitalizacdo do edificio do Mercado da Areosa. Isto
porque, por um lado, é reconhecido que a sua funcdo atual (mercado permanente de
frescos) ndo € a mais adaptada ao edificio, originando um défice de funcionamento que
contribui para o afastamento de potenciais clientes e para o esvaziamento da atividade
(para o qual contribui também a proximidade de superficies comerciais de média
dimensao, que permitem uma maior flexibilidade no abastecimento quotidiano da
populacdo residente); por outro lado, este esvaziamento concorre para a falta de

Relatoério 8 junho 2018

A-REL-RO1 \\SRV2012-DC\Ambisitus\Processos\A045\01-Contetido Técnico\PE\04-PROPOSTA\A045-REL-FASE3-R03.doc



C.M. GONDOMAR S iU S

Fase 3 - PERU projectos, gestdo e avaliagdao ambiental, Ida

vivéncia/ utilizacdo efetiva do espaco publico criado, que nem as recentes intervengses,
no sentido de criar eventos regulares, tém conseguir debelar.

Eql. Revitalizagdo do Mercado da Areosa

Descricdo da agdo: Adaptacdo do edificio a servico publico que atraia visitantes e
utentes, como, por exemplo, um equipamento de caracter administrativo de apoio ao
publico (tipo Loja de Cidaddo a escala local), ou de apoio municipal a implementagdo das
vérias Operagdes de Reabilitacdo Urbana (Loja da Reabilitagdo). E de salientar que este
uso deve ser encarado como indicativo, muito embora se considere que reflete
necessidades verificadas ou oportunidades de concretizar a visdo delineada para a area.
Isto sem prejuizo do funcionamento na “praga” do mercado de frescos, desde que dotado
das necessarias condigdes, que poderdao ser complementadas no edificio existente
(camaras frigorificas, instalagGes sanitarias, entre outros).

IV.1.3. Espacos Verdes e Urbanos de Utilizacao Coletiva

O ambito desta intervencdo é a criacdo de pdlos de convivio privilegiado, geradores de
fluxos de pessoas e servigos, contribuindo em simultdneo para a melhoria da imagem (e
identidade) da area.

Sem prejuizo da qualificacdo dos pequenos espacos de encontro existentes no tecido
urbano da area, os pontos fulcrais desta intervencdo sdo a Praca do Mercado da Areosa e
a Circunvalagao.

Esta Ultima, ja fora da area de intervencdo, depende do projeto de requalificacdo
global em curso, mas o seu impacto na imagem urbana da area é de uma importancia
extrema. De facto, a imagem negativa associada a esta area decorre em grande parte da
desqualificacdo decorrente da introdugdo do viaduto da Areosa e que sucessivos
tratamentos de espaco publico ndo tém conseguido inverter.

Relativamente a Praga do Mercado da Areosa, a questdo que se levanta ndo é ao nivel
da desqualificacdo do ponto de vista fisico, visto que foi objeto de uma relativamente
recente intervencdo, na sequéncia da deslocalizagdo do Mercado para o edificio
adjacente, mas da desadequacdo do ponto de vista urbanistico e funcional, aliada a
necessaria reconfiguracao fruto das alteragdes de trafego que serdo introduzidas na R. D.
Afonso Henriques.

EP1. Reconfiguracao da Praca do Mercado da Areosa

Descricdo da agdo: Reconfiguracao fisica e funcional da Praga do Mercado da Areosa,
integrando as alteragd0es necessarias a reestruturacdo de trafego na R. D. Afonso
Henriques, transporte coletivo rodoviario incluido, que se antevéem no Estudo de
Mobilidade para a Zona da Areosa, prevendo uma zona de paragem/ interface, bem como

junho 2018 9 Relatoério
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intervengbes conducentes a uma melhor utilizagdo e apropriagdao do espaco, como sejam:
abertura dos vaos ou mesmo demolicdo da parede do antigo mercado, permitindo a
passagem e a apropriacao visual imediata; demolicao do palco (com a respetiva
deslocalizacdo das infraestruturas ai existentes), que constitui também um obstaculo na
Praca; melhoria das condicdes de utilizagdo com instalacdo de mobilidrio urbano
confortavel e funcional e arborizacdo. Em paralelo a esta intervencdo fisica, torna-se
necessario integrar as agdes de promocdo e animagao de rua, que poderdo ter aqui um
local privilegiado para o seu desenvolvimento, bem como a revitalizacdo do edificio do
Mercado, como fonte geradora de fluxo de pessoas. Também a passagem do transporte
coletivo rodoviario, com eventuais paragens, e a melhoria das condicGes para os modos
suaves, nomeadamente a bicicleta, contribuird para a criagcdo de um centro vivo, lugar de
encontro e convivio e de acolhimento de atividades e servigos urbanos.

EP2. Reabilitacdo do espaco publico do Conjunto Habitacional da Triana

Descricao da acao: Requalificacdao dos arruamentos envolventes, requalificacdao de
passeios existentes, introducdao de novos pavimentos, mais seguros e adaptados a
mobilidade condicionada, requalificagdo das travessias, iluminagcdo publica e mobiliario
urbano e rampas, etc., introdugdo de elementos de conforto climatico, introducao de
equipamentos adaptados a populacdo em presenca.

IV.1.4. Atividades EconOmicas

Incluem-se neste dmbito todas as agdes previstas no programa de dinamizacdo da
atividade econdmica e no programa de animacgdo e gestdao da area urbana preconizados
no Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU). Estas incluem sobretudo acGes
de caracter imaterial, direcionadas para a minimizacdo do impacto das obras nas
atividades comerciais, para a promogdo, sensibilizagdo e comunicagdo, com vista a
mobilizacdo dos agentes econdmicos para a reabilitacdo urbana da area, e para a
dinamizacdo da atividade, com a realizacdo de eventos e campanhas publicitarias/
divulgagdo na imprensa, promogdo do comércio tradicional, entre outras.

Para além destas agOes, a ORU identifica os pisos térreos comerciais devolutos cuja
revitalizacdo é de fomentar, o que pode acontecer seja por iniciativa privada, seja
através da promocdo de eventos, comércio pop-up, por exemplo.

De referir também que muitas das intervengdes previstas ao nivel do espaco publico,
seja no tema dos espacgos urbanos de utilizagdao coletiva, seja, muito especialmente, no
tema das infraestruturas urbanas, que se descrevera em seguida, terdo como efeito uma
melhoria efetiva das condicdes para a atividade econdmica, seja pela apropriacao do
espaco como extensdo funcional do comércio (com a criacdo de esplanadas, por
exemplo), seja pelas acoes de melhoria de conforto do espago publico (alargamento de
passeios, diminuicdo de trafego viario), que atrairdo mais utilizadores/ potenciais
clientes, ou ainda pela melhoria das condicGes associadas a logistica comercial (cargas e
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descargas, por exemplo), aumentando a atratividade da area para a instalacdo de
ancoras.

AE1l. Medidas de minimizacao do impacto das obras

Descricdo da acao: Promocdo e sensibilizacgdo da populacdo, comerciantes e
potenciais investidores/ promotores para a importancia da reabilitacdo urbana, com
campanhas publicitarias com o objetivo de informar sobre os beneficios da reabilitacdo;
informagdo direta aos comerciantes e utilizadores sobre duragédo das obras;
monitorizacdo ambiental; passeios PARU, levantamento fotografico e videografico.

AE2. Medidas de promogao do comércio tradicional

Descricdo da acao: Promocdao do comércio tradicional/de rua, o que passa por agoes
de sensibilizagdo e comunicacao, contemplando o desenvolvimento de um conjunto de
intervencGes de promogdo e comunicagdo dirigidos tanto a populagcdo como aos
comerciantes, como, por exemplo: concurso de montras do comércio tradicional; prémio
de empreendedorismo e da inovagdo; programas de “Comércio Tradicional em Horarios
Modernos”, programando em conciliagdo com o comércio de proximidade, e com alguma
regularidade, periodos em que o comércio alarga horarios de funcionamento; rwalizagdo
de eventos de animacgao de rua.

AE3. Revitalizagao dos pisos térreos comerciais

Descricao da acao: Revitalizacdo dos espacos comerciais devolutos, conferindo-lhe
Novos US0S, mesmo que apenas temporarios e/ou sazonais, mas criando habitos as
pessoas de utilizagdo destes espacos para aquisicao de produtos e bens, associados ou
ndo a outros eventos.

IV.1.5. Infraestruturas Urbanas

Este tema inclui todas as intervengbes que assumem um caracter de interligagdo entre
espacgos, nas suas diversas formas e modos.

Asseguradas as infraestruturas basicas (sempre que possivel enterrando-as e
removendo-as das fachadas dos edificios), o foco da atencdo vai para a reformulacao da
R. D. Afonso Henriques, enquanto espaco fulcral de atividade e eixo estruturador de toda
a area.
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I1. Reformulacao da R. D. Afonso Henriques

Descricdo da agdo: Reformulagdao do trogo inicial da R. D. Afonso, adotando a
Alternativa A do Estudo de Mobilidade para a Zona da Areosa, que institui um sentido
Unico de circulagdo (norte-sul) no troco entre o cruzamento com a Circunvalagao e o
cruzamento com a R. Antdénio Feliciano Castilho/ Travessa das Oliveiras, tendo como
alternativa para o sentido sul norte o desvio do transito para a Rua Herois da Patria e
Travessa das Oliveiras. Pretende-se com esta reformulacdo favorecer a mobilidade
suave, redimensionando as faixas de rodagem, aumentando a dimensdo dos passeios e
melhorando as condigdes de acessibilidade pedonal e ciclavel, bem como diminuir os
conflitos com as operagbes associadas a logistica das atividade econdémicas. O espaco
pedonal e de circulagdo automovel ficarda a mesma cota, evitando diferencas de alturas e
permitindo introduzir ao nivel do desenho solugGes urbanas de design ambiental que
conduzam a diminuicdo da velocidade de circulagdo dos veiculos com a introducdo de
novos pavimentos, mais seguros e adaptados a mobilidade condicionada, elementos de
conforto climatico e de zonas de descanso e espagos destinados a cargas e descargas.

A reformulacdo da R. D. Afonso Henriques implica também a reformulagdo das vias
alternativas ao trafego acima referidas.

De referir, dado o caracter intermunicipal da R. D. Afonso Henriques e o impacto que
esta reformulacdo terda numa area alargada, a necessidade de estabelecer um acordo
com os municipios diretamente interessados (Gondomar, Maia e Porto). Sendo o ponto
nevralgico da intervengdo a reformulagdo do cruzamento da Circunvalagao, esta devera
ser articulada com o "“Programa Metropolitano para a Qualificacdo Urbana da
Circunvalagao” em curso.

I2. Extensao da Reformulacao da R. D. Afonso Henriques

Descricao da acao: Extensdo do projeto de reformulagao da R. D. Afonso Henriques,
fora do ambito do PEDU, e sem alteracGes viarias. Pretende-se com a requalificacdo
extensiva desta via melhorar a mobilidade suave, nomeadamente pedonal e ciclavel,
proceder a correcao de problemas pontuais de pavimentos, obstaculos, entre outros.

A intervencdo deverd ser articulada com a ORU de Aguas Santas/ Pedroucos (Maia),
em especial no que respeita a adocdo de critérios de projeto (perfil/ materiais), dada a
leitura de continuidade que este eixo tem através dos dois concelhos.

I3. Reabilitacdo do Espaco Publico prevista no PEDU

Descricdo da Acdo: Reabilitacdo do espaco publico em articulagdo com a acdo I1,
com vista ao favorecimento da mobilidade suave através do redimensionamento das
faixas de rodagem e passeios. Esta alteracdo implica mudar os pavimentos, relocalizar
infraestruturas e mobilidrio urbano, nomeadamente o associado a iluminagdo publica
(cuja eficiéncia energética devera também ser melhorada).
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I4. Requalificacdo do Espaco Publico em Mau Estado de Conservacgao

Descricdo da Acgao: Pretende-se requalificar espagos publicos em mau estado de
conservagao, correspondente essencialmente a obras de manutengdo/ conservacdao que
serdo realizadas pelos servicos camararios competentes. Estas intervencbes tém como
fim a melhoria da imagem urbana contemplando a eliminagdo das barreiras
arquiteténicas no desenho urbano, harmonizacdo da imagem do mobiliario e da
iluminagdo publica, tratamento dos pavimentos e articulagio com o0s espacos
envolventes. Pode contemplar ainda o alargamento de passeios ou a criacdo de vias
partilhadas, mais adequadas a uma apropriacao pelo pedo e conducentes a acalmia de
trafego.

No caso da requalificacdo da Rua Particular de D. Afonso Henriques, a intervengao
deverd ser articulada com a ORU de Aguas Santas/ Pedroucos (Maia).

I5. Alargamento de passeios

Descricao da Agao: Com esta agdo pretende-se corrigir situagbes em que, embora
nao exista um mau estado de conservagao dos pavimentos, os passeios sdao demasiados
estreitos para uma utilizagdo confortavel e segura, para além de ndo ser passiveis de
utilizagdo por parte de utentes com mobilidade condicionada. Pode contemplar o
alargamento de passeios ou a criacao de vias partilhadas, mais adequadas a uma
apropriacdo pelo pedo e conducentes a acalmia de trafego.

I6. Ligacdo a Av. N. Sra da Natividade (Maia)

Descricdo da Acdo: Esta acdo é realizada em articulagdo com a Acdo 1.1 da ORU de
Aguas Santas/ Pedrougos (Maia), com o objetivo de facilitar a mobilidade transversal
interconcelhia e descongestionar a R. D. Afonso Henriques, em especial o seu trogo final
(mais condicionado apods a intervencdo prevista de alteracdo de sentidos de transito),
permitindo ainda ligar a area mais a nascente da ARU ao centro de Pedroucos a partir da
R. Antdnio Costa Viseu.
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IV.2. QUADRO SINTESE DAS INTERVENCOES

Quadro Sintese do PERU

AGOES ESTRUTURANTES POR OBJETO: Area aprox. (m?, CL(-:; mﬂ:‘:io — ___Estimativa Orgamental ____ , | Potenciais P Fundos
ml ou unidade) uni’dade) Publico Municipal Comparticipado Privado - de Financiamento
Edificios ( Ed ) 300 500,0 45 075,0 255 425,0 25 649 400,0
Ed1 - Reabilitagéo de Edificios em Mau e Péssimo Estado de Conservacéo 31396 750 23 547 000,0 2018-2032 dos EdIfICIOS em Causa/ P2020/
Froprietaro: E/OU /-\rrenualanos
Ed2 - Promogao e Dinamizagdo do Mercado de Arrendamento (devolutos ndo incluidos em Ed1) 4672 450 2102 400,0 2018-2032 dos Edificios em Causa / P2020/
IERRI |
Ed3 - Reabilitagdo do edificado no Conjunto Habitacional da Triana 300 500,0 45 075,0 255 425,0 2018-2019 Municipio / PEDU
Equipamentos ( Eq ) 675 000,0 675 000,0
e B O = B
Espacos Verdes e Urbanos de Utilizacao Coletiva ( EP ) 383 696,0 355 054,4 28 641,6 0,0
EP1 - Reconfiguragdo da Praga do mercado da Areosa 7 000 50 350 000,0 350 000,0 2018-2020 Municipio
EP2 - Reabilitagdo do espago publico do Conjunto Habitacional da Triana 33 696,0 5054,4 28 641,6 2018-2020 Municipio / PEDU
Atividades Econémicas ( AE ) 199 150,0 105 650,0 93 500,0
AE1 - Medidas de minimizagdo do impacto das obras _ _ 55 000,0 8 250,0 46 750,0 2018-2020 Municipio / PARU
AE2 - Medidas de Promocéao do comércio tradicional _ _ 55 000,0 8 250,0 46 750,0 2018-2020 Municipio / PARU
AES3 - Revitalizagao de pisos térreos comerciais 1783 50 89 150,0 89 150,0 2018-2025 Municipio
Infraestruturas (1) 2196 644,0 1161 425,6 1035 218,4 0,0
11 - Reformulagéo da R. D. Afonso Henriques (PEDU) 375 000,0 56 250,0 318 750,0 2018-2019 Municipio / PARU
12 - Extensao da reformulagéo da R. D. Afonso Henriques 1206 80 96 480,0 96 480,0 2020-2022 Municipio
13 - Reabilitagdo do espaco publico previsto no PEDU 842 904,0 126 435,6 716 468,4 2018-2019 Municipio / PEDU
14 - Reabilitagdo do espago publico em mau estado de conservagdo 12979 50 648 950,0 648 950,0 2019-2025 Municipio
15 - Alargamento de passeios 3274 40 130 960,0 130 960,0 2019-2025 Municipio
16 - Ligagao & Av. N. Sra. Natividade (Maia) 890 115 102 350,0 102 350,0 2018-2019 Municipio
TOTAL 3 754 990,0 2342 205,0 1412785,0 25 649 400,0
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V. MODELO DE GESTAO E EXECUGAO

V.1. ENTIDADE GESTORA

As operacdes de reabilitacdo urbana sdo coordenadas e geridas pelo municipio de
Gondomar, que é a entidade Gestora nos termos da alinea a), do n.° 1 do artigo 10.° do
RJRU.

O modelo de execugao da reabilitagdo urbana é o da Iniciativa da Entidade Gestora,
tal como disp0es a alinea b), do n.° 1 do artigo 11.° do RJRU.

Neste contexto, a execucdo da operagdo de reabilitacdo urbana desenvolver-se-3,
dominantemente, na modalidade de Administragdo Conjunta, em associacdao com os
proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos relativos aos imoveis
existentes na area abrangida. Contudo, admite-se que a execugdo possa também ser
promovida por iniciativa dos particulares, no que respeita a reabilitagdo dos edificios de
gue sdo proprietarios, com o apoio do municipio, quando necessario. Sempre que ndo
seja obtido acordo quanto a realizagdo das intervengdes urbanisticas, as mesmas serdo
promovidas nos termos legais pelo municipio que também promoverd as intervencGes
preconizadas para o espaco publico.

V.2. GOVERNAGCAO E MOBILIZACAO

Por Gltimo, € importante abordar o tema da Governacdo e Mobilizagdo, o qual se
revela fundamental para a concretizacdo da estratégia de reabilitagdo urbana apontada.
E indispensdvel que o Municipio assuma neste contexto um papel proativo,
desencadeando os processos conducentes a efetivagdo da reabilitacdo nas suas diversas
vertentes. Isto revela-se de especial importancia quando nos encontramos num contexto
de oportunidade — o quadro comunitario de apoio em curso - que ndo voltara a repetir-
se e cujo foco &, precisamente, a reabilitacdo das areas urbanas.

Assim, e para além dos habituais processos e principios de governanga - modelo de
governacao, mecanismos de acompanhamento, avaliagdo e participacdo — o Municipio
devera ser capaz de mobilizar os diversos agentes economicos e entidades com
jurisdicdo nesta area, numa perspetiva de envolvimento e co-responsabilizacdo, que
permita tanto ao Municipio, enquanto entidade responsavel pela execucdo de grande
parte da estratégia, como aos restantes agentes, publicos e privados, aproveitar da
forma mais eficaz e eficiente o quadro de apoio atual.

Neste sentido, o Municipio, enquanto entidade gestora, devera:

e Criar as condicGes para o exercicio eficaz e eficiente das competéncias e
atribuicdbes do municipio enquanto principal promotor das intervencgées
publicas, definindo e assegurando o enquadramento técnico, institucional e
financeiro indispensaveis a prossecugdo e monitorizacdo da estratégia;
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Assegurar, em conjunto com o IFRRU, o apoio aos potenciais beneficiarios,
auxiliando o esforco de capacitagao daqueles que futuramente apresentem
propostas concretas de intervencao que necessitem de financiamento para
aquelas intervencoes;

Promover na fase de preparacdo das operagdes o envolvimento de atores cujas
atividades ou areas de intervengdo sejam afetadas pela realizagdo daquelas,
nomeadamente as empresas concessionarias de infraestruturas, comerciantes
e respetivas associagbes, procurando criar uma plataforma de entendimento
sobre as solugdes técnicas a implementar;

Comunicar as bases para a decisao de forma transparente e inteligivel para a
populagdo em geral, assegurando e intensificando a divulgacao da informagao
aos cidaddaos e as empresas, acompanhadas de agbGes de promogao,
comunicagdo e sensibilizagdo para uma nova cultura de sustentabilidade
urbana.
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VI. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS

Nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, a aprovacdo da delimitacdo de
uma ARU habilita os proprietarios de prédios urbanos (ou fragbes de prédios urbanos)
localizados dentro dos seus limites a usufruir de um conjunto de apoios e beneficios,
tendo em vista incentiva-los a participacdo nas intervencbes de requalificacdo planeadas
pelo municipio.

O Artigo 14.0 daquele Regime estabelece os efeitos que o processo de delimitagao de
uma ARU acarreta, quer para os municipios que as delimitam, quer para os proprietarios
abrangidos por essa delimitagdao. De facto:

e Por um lado, “obriga & definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patrimoénio, designadamente o
imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto municipal sobre as
transmissées onerosas de imoveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel”;

e Por outro, “confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e
encargos sobre os edificios ou fracées nela compreendidos o direito de acesso
aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, nos termos
estabelecidos na legislacdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e
incentivos relativos ao patrimonio cultural”.

O Municipio deve assim, enquanto entidade gestora, estabelecer o conjunto dos
beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitagdo urbana que estejam associados a
constituicdo legal da ARU, bem como definir os mecanismos e procedimentos
administrativos necessarios para que os proprietarios interessados possam de facto
aceder a tais beneficios e incentivos.

VI.1. BENEFicIOS FISCAIS

Os beneficios fiscais constituem instrumentos de apoio e incentivo fundamentais ao
sucesso da iniciativa privada (proprietarios e investidores) na reabilitacdo urbana,
funcionando as penalizagbes como um meio de prevengao de situacdes de degradagao do
edificado com impacto relevante na imagem e seguranca urbana.

Com a aprovacgao da delimitacdao da ARU da R. D. Afonso Henriques, entraram em
vigor um conjunto de beneficios e incentivos fiscais a reabilitagdo urbana, que se
sistematizam na Tabela 1.

Tabela 1 - Sintese dos beneficios, incentivos e penalizagcées em vigor com a delimitagcdo da ARU

BENEFICIOS FISCAIS ASSOCIADOS AOS IMPOSTOS MUNICIPAIS

e Isencdo de IMI de prédios urbanos objeto de agGes de reabilitacdo:

IMI — 3 anos (renovavel por + 5 por requerimento do proprietario no caso de imdveis
afetos a habitacdo prépria e permanente do préprio ou arrendado), da conclusdo da
reabilitagdo (n.° 7 do art.© 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), desde que a
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reabilitagdo resulte numa subida de pelo menos dois niveis do estado de conservacgao
do imovel, com um minimo de Bom, bem como sejam cumpridos os requisitos de
eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o
artigo 300 do Decreto-Lei n. 118/2013, de 20 de agosto, com as alteracdes do
Decreto-Lei n.© 194/2015, de 14 de setembro);

— 3 anos, da emissdo da respetiva licenca para obras de reabilitacdo e o inicie das
mesmas, (n.° 1 do art.° 45° do EBF).

Reducdo de 30% de prédios urbanos que se encontrem reabilitados e se mantenham em
bom estado de conservacdo pedido até 30 de setembro, mediante vistoria a solicitar a
camara municipal (n.° 6 do art.© 112° do CIMI);

Reducdo de 20% de prédios urbanos arrendados do ano correspondente (n.°7 do art.°
11209 do CIMI), pedido até 30 de setembro, mediante vistoria a solicitar a cAmara
municipal.

IMT

Isencdo de IMT das aquisicoes de prédios urbanos (ou aquisicdes de fracdao auténomas)
destinados a:

— Ac0es de reabilitacdo urbanistica - desde que, no prazo de 3 anos a contar da data
da aquisicdo, e o adquirente inicie as respetivas obras (n.° 2 do art.® 45° do EBF).

— Exclusivamente a habitacdo prépria e permanente, na primeira transmissdo onerosa
do prédio reabilitado, quando localizado na ARU (n.° 8 do art.© 71° do EBF).

OUTROS BENEFICIOS FISCAIS

IRS /
IRC

Retengdo na fonte a taxa de 10 % de IRS / IRC de rendimentos respeitantes a
unidades de participagao nos fundos de investimento (...), exceto quando os titulares
dos rendimentos sejam entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais ou
entidades ndo residentes sem estabelecimento estavel em territério portugués ao qual
os rendimentos sejam imputaveis, excluindo, (n.° 2, art.© 71° do EBF):
i) As entidades que sejam residentes (...) sujeitas a um regime fiscal claramente
mais favoravel (...);
ii) As entidades nao residentes detidas (...) em mais de 25 % por entidades
residentes.
Tributagdo a taxa de 10% do saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias
resultantes da alienacdo de unidades de participacdo nos fundos de investimento
referidos, quando os titulares sejam entidades ndo residentes a que ndo seja aplicavel
a isengdo prevista no art.© 27.° do EBF ou sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués que obtenham os rendimentos fora do ambito de uma atividade
comercial, industrial ou agricola e ndo optem pelo respetivo englobamento (n.° 3, art.°
71° do EBF).
Tributacdo a taxa autdonoma de 5%, sem prejuizo da opcdo pelo englobamento:
— Das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués (...), quando sejam inteiramente decorrentes da alienacdao de imoveis
situados na ARU, recuperados nos termos da presente estratégia de reabilitacdo (n.°
5, art.© 710 do EBF).
— Dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territorio portugués (...), quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento
de: (n.° 6, art.° 71° do EBF)
i) Imdveis situados na ARU, recuperados nos termos da presente estratégia de
reabilitacdo;
ii) Imoveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos
dos artigos 27.9 e seguintes do NRAU, que sejam objeto de acdes de reabilitacao.

Deducdo a coleta < 500€, em sede de IRS de 30 % dos encargos suportados pelo
proprietario relacionados com a reabilitacdo de: (n.° 4, art.°© 71° do EBF):

— Imoveis, localizados na ARU e recuperados nos termos da presente estratégia de
reabilitacdo;
— Imoveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos
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artigos 27.9 e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado
pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, na sua atual redagdo, que sejam objeto de
agoes de reabilitagao.

e Taxa reduzida de IVA em:

— Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida no RJRU, realizadas em
imoveis ou em espacos publicos localizados em ARU (...).
- Empreitadas de beneficiagao, remodelagdo, renovagao, restauro, reparagao ou
IVA conservagdo de imdveis ou partes autonomas destes afetos a habitagdo, com
excecgao dos trabalhos de limpeza, de manutencgao dos espacos verdes e das
empreitadas sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos
elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou
instalagdes similares. A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo
se o respetivo valor ndo exceder 20 % do valor global da prestacdo de servigos.

PENALIZAGCOES

e Triplo da taxa de IMI em Prédios urbanos degradados, considerando-se como tais os
IMI gue, face ao seu estado de conservagao, ndao cumpram satisfatoriamente a sua fungdo
ou fagam perigar a seguranga de pessoas e bens

VI.2. INCENTIVOS MUNICIPAIS

No que respeita aos incentivos municipais, estabelece-se para esta ARU um
regime especial de taxas municipais, sintetizado no quadro seguinte, sem prejuizo de

outros regimes mais favoraveis que estejam em vigor no Municipio.

Tabela 2 - Incentivos municipais em vigor com a aprovacao da ORU

Ambito (taxa)

Taxas devidas pela emissdo do alvara de
licenga ou comunicagdo prévia de obras
de urbanizagao

Taxas devidas pela emissdo do alvara de
licenga ou admissdo de comunicagao
prévia de obras de edificagdo

Taxas devidas em casos especiais

Taxas devidas pela autorizagdo de
utilizacdo

Taxas devidas pela emissao de licenca
especial relativa a obras inacabadas
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Incentivos

Isengdo de taxa aplicavel as acGes de reabilitagdo urbana de
edificios ou frages de edificios localizados em ARU

Isengdo de taxa aplicavel as agGes de reabilitagdo urbana de
edificios ou frages de edificios localizados em ARU

Redugdo de 50% da taxa de demoligdo de edificios que se
encontrem comprovadamente em ruinas (edificios que se
encontrem comprovadamente no nivel 1 do Método de
Avaliacdo do Estado de Conservacédo dos edificios - MAEC,
publicado pela Portaria n.© 1192-B/2006, de 3 de novembro,
alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.% 266-B/2012, de 31
de dezembro)

Isengdo de taxa aplicavel as agdes de reabilitagdo urbana de
edificios ou fragdes de edificios localizados em ARU, com
excecdo dos casos em que se trate de Areas de Servico,
Instalacdes de Abastecimento e/ou Armazenamento de
Combustiveis ou InstalagGes Industriais Tipo 4

Isengdo de taxa aplicavel as acGes de reabilitagdo urbana de
edificios ou fracGes de edificios localizados em ARU
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Taxas devidas pela ocupagdo do dominio
publico por motivo de obras

Taxas devidas pela realizagdo de vistorias

VI.3.

Elencam-se na tabela seguinte os instrumentos financeiros existentes que poderao ser

C.M. GONDOMAR
Fase 3 - PERU

Isencdo de taxa aplicavel as acGes de reabilitagdo urbana de
edificios ou fracoes de edificios localizados em ARU, mas apenas
por um periodo inicial de 30 dias

Isengdo da taxa aplicavel a segunda vistoria para efeitos de
emissao de licenca de utilizagdo em agdes de reabilitagdo
urbana localizadas em ARU e somente em caso se subida de
pelo menos dois niveis do estado de conservagdo do edificio ou
fragdo (de acordo com o MAEC). A vistoria prévia (antes da
realizacdo da obra de reabilitacdo) sera cobrada na totalidade

Tabela 3 - Incentivos municipais em vigor com a aprovagdao da ORU

INSTRUMENTOS E PROGRAMAS DE FINANCIAMENTO

mobilizados, por tipologia:

Tabela 4 - Instrumentos financeiros e programas de financiamento disponiveis

Tipologia

Incentivos a
reabilitacdo, ao

arrendamento e ao

realojamento

Programas de
investimento
publico do
Portugal 2020

Produtos
financeiros
disponibilizados
pela Banca

Relatoério
A-REL-RO1

Instrumentos

- 10 DIREITO - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo (novo
instrumento)

- PORTA DE ENTRADA - Programa de Apoio ao Alojamento Urgente (em
substituicdo do ProHabita e do PER)

- PROGRAMA DE ARRENDAMENTO ACESSIVEL (novo instrumento)

- INSTRUMENTOS DE PROMOCZ\O DA SEGURANCA E ESTABILIDADE NO
ARRENDAMENTO (novo instrumento)

- INSTRUMENTOS DE CAPTACAO DE OFERTA (novo instrumento)

- FUNDO NACIONAL DE REABILITACAO DO EDIFICADO

- PORTA 65 JOVEM (adaptacao de instrumento existente)

- REABILITAR PARA ARRENDAR (adaptacgao de instrumento existente)

- IFRRU 2020- Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo
Urbanas

- CASA EFICIENTE 2020

- PROGRAMA DE REABILITAC,Z\O URBANA DE BAIRROS SOCIAIS NA
VERTENTE ENERGETICA

- POSEUR: Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso dos Recursos

- PARU: Programa de Acao de Reabilitagdo Urbana

- POISE: Programa Operacional da Inclusao Social e Emprego

- PEDU: Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano no ambito do
Programa Operacional Regional

- DLBC - Desenvolvimento Local de Base Comunitaria no ambito do
Programa Operacional Regional

- Fundos de Investimento Imobiliario em Reabilitacdo Urbana

- Protocolos Bancarios
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desenvolvimento - Fundos de Desenvolvimento Urbano

urbano

VI.4. OUTROS INCENTIVOS

Para além dos incentivos financeiros, deverdo ser previstos incentivos de caracter
técnico, a promover pelos servigos técnicos da Camara Municipal, com vista a agilizagao
dos processos de consulta e selecdo de prestadores de servigos para a realizagdo dos
projetos e empreitadas de reabilitacdo de edificios de propriedade privada localizados na
area de intervencdo, através, designadamente, da disponibilizagdo de uma bolsa de
projetistas, de uma bolsa de fornecedores de servigcos de empreitada, e apoio a selegdo
de solugdes de financiamento.
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