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1. INTRODUCAO

Inserido num contexto de evidente degradagédo urbana das areas mais antigas ao nivel
municipal, realidade que se extrapola a todo o Pais, o desenvolvimento de acbdes de
reabilitacdo urbana assume-se como uma prioridade em matéria das politicas publicas, tanto
a nivel local, como nacional.

A reabilitagdo urbana assume-se, portanto, como uma “componente indispensavel da politica
das cidades e da politica de habitacdo, na medida em que nela convergem com os objetivos
de requalificacédo e revitalizagdo das cidades, em particular das suas dreas mais degradadas,
e de qualificacdo do parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente
mals harmonioso e sustentavel das cidades e garantia, para todos, de uma habitacao
condigna’ (predmbulo do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro).

A legislagéo define Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) como uma &rea geograficamente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacao ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de
utilizagcdo coletiva (designadamente no que se refere as suas condigcdes de uso, solidez,
seguranca, estética ou salubridade), justifique uma intervencéo integrada, através de uma
Operacéo de Reabilitacdo Urbana (ORU), aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana.

A cada ARU corresponde uma ORU, sendo que, quando uma ORU se dirige fundamentalmente
a reabilitacao do patrimonio edificado, € enquadrada por uma estratégia de reabilitacéo e
adota a designacdo de ORU Simples. Por outro lado, quando a ORU envolve, ndo so6 a
reabilitacdo do edificado, mas, também, a qualificagdo das infraestruturas, dos
equipamentos, dos espacos verdes e urbanos de utilizagédo coletiva, tem associado um
programa de investimento publico, e é enquadrada por um programa estratégico de
reabilitacdo, adotando a designacdo de ORU Sistematica.

A delimitacdo de uma ARU surge da necessidade de congregar numa determinada area, um
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conjunto de intervengdes e investimentos integrados, garantindo a salvaguarda do patrimdnio
edificado, assim como o desenvolvimento sustentdvel do respetivo territorio. Este é um
instrumento dirigido a requalificacdo do edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espacos urbanos de utilizagdo coletiva, visando a requalificacdo e
revitalizagéo do tecido urbano.

Tendo em conta os parameros 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), aprovada a ARU de Santa Eulalia, torna-se necessario proceder a definicdo da
proposta da respetiva Operagdo de Reabilitacdo Urbana (ORU), enquanto instrumento de
programacao, por um Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU).

Em consonéncia com o preconizado no supracitado regime, e decorrente da republicacdo em
2012 do diploma legal, a “reabilitacdo urbana em dreas de reabilitacdo urbana é promovida
pelos municipios, resultando da aprovagdo: a) Da delimitacdo de dreas de reabilitagdo
urbana, e b) Da operacdo de reabilitacdo urbana a desenvolver nas dreas delimitadas de
acordo com a alinea anterior, através de instrumento proprio ou de um plano de pormenor de
reabilitacdo urbana.”. No seu artigo 7.°, é ainda indicada a possibilidade de os municipios
optarem por uma tramitacao simultanea ou faseada, nomeadamente no que concerne a
aprovacao da delimitacéo da area de reabilitagdo urbana e da correspondente operacédo de
reabilitacdo urbana.

O presente documento consubstancia, portanto, o instrumento de programacao da ORU de
Santa Euldlia, cuja aprovagédo caberd a Assembleia Municipal sob proposta da Céamara
Municipal, nos termos do artigo 17.° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, sendo,
posteriormente, publicado, através de aviso, na 2.7 Série do Diario da Republica e divulgado

na pagina eletronica do Municipio.

2. AREA DE REABILITAGAO URBANA

No referente & Area de Reabilitacdo Urbana de Santa Eulalia, em conformidade com o quadro
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legal em vigor, o Municipio de Vizela optou, primeiramente, por uma tramitacdo faseada,
tendo sido aprovada a delimitacdo da ARU por deliberacdo da Camara Municipal, datada de
12 de setembro de 2023, e da Assembleia Municipal, datada de 28 de setembro de 2023,
publicada através do Aviso n.° *** Diario da Republica n.® *** Série Il, de *** de 2023.

O ambito temporal de vigéncia da ARU aprovada foi entdo estabelecido em trés anos,
condicionada & aprovacdo da correspondente ORU, que poderia entdo vigorar pelo prazo

fixado no instrumento de programacao que a enquadra.

2.1.BREVE CARATERIZAGAO HISTORICA

Santa Eulalia é uma das maiores freguesias do concelho de Vizela e, também, uma das que
mais tem crescido, possuindo uma area de 5,64 km? e uma populacdo superior a 5.389
pessoas.

A historia de Santa Eulélia esta intimamente ligada a histdria do concelho de Vizela. Apesar
de esta freguesia ter pertencido ao concelho de Lousada durante muitos anos, a sua histéria
funde-se com a historia de Vizela, dai que seria natural que esta freguesia optasse por
pertencer ao novo municipio criado em 1998.

Os factos histéricos relacionados com Santa Eulalia sdo muitos, mas estdo intrinsecamente
ligados a histéria do resto do concelho. O facto que terd maior importancia na sua historia
tera sido a passagem do Rei D. Sancho Il por Santa Eulalia. De acordo com os documentos
existentes, este rei terd sido criado em Santa Eulalia pela mulher de Martim Fernandes de
Riba Vizela, que na altura seria o nobre de confianca de D. Sancho [, avé do rei que
supostamente teria passado a infancia nas terras de Santa Euldlia, que, ja nessa altura, teria
duas casas de nobres fidalgos, a Casa da Torre, da familia dos de Riba Vizela, e a Casa de
S4, da familia de Sa.

A freguesia de Santa Eulalia, em termos histéricos, remete logo para a familia de Sa. As
primeiras inquiricoes referem-se aos casais da terra de Saa. Desde essa altura e até aos

nossos dias, esta importante familia vai estar envolvida em muitos episddios de extrema
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importancia para a historia do concelho. Nesta familia destacam-se homens visionarios e
empresarios importantes na histéria da industria portuguesa, como Francisco Moreira de S3,
o fundador da fabrica de papel da Cascalheira; ou liberais, como Miguel Anténio Moreira de
Sa ou Valentim Moreira de Sa Sottomayor, que fizeram frente ao regime miguelista e foram
figuras da frente no combate ao absolutismo; ou escritores como Ana Amalia Moreira de S3,
poetisa de Vizela e muito proxima de Camilo Castelo Branco.

O facto de ter crescido muito e de ser a segunda freguesia mais povoada do concelho déa a
esta povoacdo um estatuto especial e maior prioridade para atender a algumas necessidades
que precisam de ser supridas. A freguesia acolhe uma grande parte da populacdo que
trabalha em Vizela. A indUstria continua a ser a principal atividade das pessoas que ali
moram, mas houve um aumento muito grande do numero dos que trabalham nos servicos,
ndo so em Vizela, mas na propria freguesia de Santa Eulalia, que conta com uma percentagem

consideravel de comerciantes de todas as areas.

2.2.ASPETOS DA PAISAGEM URBANA

Santa Eulalia ndo é apenas a maior freguesia do concelho no que a extensao diz respeito,
mas, também, uma das mais povoadas e das que mais efetivos populacionais verifica, tendo
assinalado um crescimento natural positivo nos Ultimos momentos censitarios.

O aumento da povoacgédo é feito ao longo dos principais eixos rodoviarios, a partir dos
equipamentos sociais.

A Casa de S4, casa brasonada que tera sido construida no século XVII, ainda, resiste em
Santa Eulalia, continuando a ser habitada pelos descendentes da nobre familia que nao
abandonaram a terra de origem. A Casa de Sa é muito discreta, sendo mesmo natural que
ndo se dé conta da sua existéncia. No entanto, quem nela reparar certamente vera ainda a
majestade que em tempos fez desta casa a mais importante da regiao.

Outra grande atracdo da freguesia € a igreja paroquial. Quem a vé por fora ndo imagina como

é por dentro. Esta igreja foi construida no século XVIIl, em 1722, em estilo maneirista. Por
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dentro, o tom azul claro da luz e alegria ao templo. A talha dourada do altar, vestigios ainda
da arte barroca que prevaleceram, ndo ¢ excessiva, assim como ndo o sdo as pinturas, nem
0s painéis de azulejos que decoram as paredes com motivos biblicos. Representam a ultima
ceia e o milagre da multiplicacdo dos pées.

No adro da igreja existe também um cruzeiro que, segundo indicagdes dos populares, terd

sido mandado construir, no século XIX por um emigrante, para pagamento de uma promessa.

2.3.FUNDAMENTACAO DA DELIMITACAO

A zona envolvente a igreja foi ja alvo de uma grande intervencédo de regeneracdo urbana por
parte do Municipio e pretende-se estender a intervencdo a uma area mais alargada. Em
anteriores projetos de reabilitacdo da zona envolvente a igreja, assim como na ligagéo ao
cemitério e zona contigua ao mesmo, procedeu-se a uma reorganizacdo deste espaco
nevralgico da freguesia. Assim como se criou um “fio condutor” entre a igreja e o cemitério
com a recolocagédo do “cruzeiro” que funciona como marco de ligacdo entre estes dois
importantes elementos da paisagem e que importa interligar com a restante area no sentido
de unificar e reforgar a centralidade.

O crescimento imobiliario foi ditando indefinidamente o crescimento da povoagao, tornando
o centro da freguesia densamente povoado, mas profundamente carente de reestruturacao
objetiva. Verifica-se a necessidade de intervir estrategicamente, mas com operagdes bem
estudadas, mudando, através de pequenas agdes, as dinamicas da populagdo em contacto
com o espaco publico.

Importa diluir a barreira que a fachada das casas impde na vivéncia da freguesia e promover
a qualidade de vida em comunidade, sendo este um territério com uma vida cultural muito
rica e propria que convém, além de preservar, promover. Importa, aqui, entender a paisagem
como uma construgao cultural e ndo deve tentar-se dissocia-la dos seus usos, uma vez que
esta se apresenta como suporte de praticas culturais que alimentam formas e contextos.

Devemos, pois, aproveitar a valorizacdo do fator “tempo” na construgao do espago urbano e
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no sentido que este modela a populacédo e a populacdo o molda.

A &rea definida atualmente como area de reabilitacao urbana (ARU), neste territorio periférico
do concelho de Vizela resulta, em grande escala, da necessidade de consolidar e assumir os
centros de freguesia como area nevralgica da vida dos nucleos urbanos, mas tendo, sempre,
em mente a preservacao da identidade no lugar.

A estrutura desta area define claramente o nucleo mais antigo e central desta freguesia,
nucleo esse que se define como centro urbano moderadamente compacto, mas com nucleos
que evoluiram ao longo das principais artérias de comunicacdo sem que, no entanto, se
denote uma intencédo aglutinadora e organizacional. Embora construcdes mais recentes
aparecam no seio deste espaco, nele predominam formacdes que carecem de reabilitacdo no
sentido de melhorar o aspeto e a utilizacdo deste espaco, bem, como de modo a atribuir-lhe
um certo carater identitario préprio e partilhado por todo este centro nevralgico. Os esforcos
a fazer devem ir do sentido de inverter a tendéncia do progressivo abandono e consequente
degradacéao fisica deste espaco, tentando revitaliza-lo.

Pretende-se, assim, estender a intervencado, bem como os efeitos benéficos dai procedentes,
a uma area mais extensa, promovendo o desenvolvimento de um espago urbano uniforme,
apostando na reabilitagdo das construcées mais degradadas. Importa, ainda, desenvolver
esforcos no sentido de melhorar os arruamentos, apostando na criacéo de passeios pedonais,
a criacao de espagos publicos de descanso e convivio através de mobiliario urbano adequado,
assim como compreender a importancia da organizacdo das areas de estacionamento,
confinando-o a zonas especificas e que ndo incomodem o natural usufruto do espaco publico,
onde muitas vezes, os carros indevidamente estacionados se apresentam como barreiras
consideraveis.

De igual modo, importa também, de forma assertiva, criar estratégias de modernizagéo das
atividades econdmicas e de atracdo de populacédo e dindmicas para Santa Eulalia, afirmando

a sua centralidade e, a partir dai, estender conexdes com as areas contiguas.
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Mapa 1 — Area de Reabilitacdo de Santa Eulalia

2.4.0BJETIVOS

A proposta de criacdo da ARU de Santa Eulélia terd em conta a prossecucdo dos seguintes

objetivos:

— Assegurar a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados, estabelecendo um elevado padrao urbanistico e arquiteténico nas
reconversdes do edificado existente e novas intervengdes, com alcance de eficiéncia
energética.

— Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

— Melhorar as condicées de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano
e dos espacos néo edificados;

— Garantir a protegéo e promover a valorizagdo do patrimdnio cultural;
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— Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbodlicos como fatores de identidade,
diferenciacdo e competitividade urbana;

— Modernizar as infraestruturas urbanas;

— Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos urbanos;

— Fomentar a revitalizacao urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em que as acdes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e
ativamente combinadas na sua execucdo com intervencbes de natureza social e
econdmica;

— Assegurar a integracao funcional e a diversidade econdmica e sécio -cultural nos tecidos
urbanos existentes;

— Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizagdo
coletiva;

— Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusao
social e a coesao territorial;

— Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e funcdes urbanas;

— Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagéo condigna;

— Recuperar espacos 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 gestéo
da via publica e dos demais espagos de circulacao;

— Promover a criagcdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

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

3. OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA

O Regime Juridico para a Reabilitacdo Urbana (RJRU) indica que o Programa Estratégico de
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Reabilitacdo Urbana deve, entre outras informacdes, apresentar ndo so6 as prioridades e os
objetivos a prosseguir na execucdo da Operacdo de Reabilitagdo Urbana, assim como
enquadrar as opcées estratégicas de reabilitacao e de revitalizacdo da Area de Reabilitacao
Urbana com as opgdes de desenvolvimento do Municipio, atestando o alinhamento das
politicas de reabilitagdo urbana com as normas territoriais vigentes a escala municipal.

Neste sentido, as opcoes estratégicas de reabilitacao e revitalizacdo da ARU de Santa Eulalia,
que suportam a operacionalizagdo da respetiva ORU, alinham-se com a visdo do que se
pretende para o espaco da ARU a médio/longo prazo, integrando as orientacées de
planeamento de nivel superior e capacitando, cada vez mais, este local pelo reforco da sua

atratividade.

3.1.VISAO DE MEDIO/LONGO PRAZO PARA A ARU

A delimitacdo da ARU de Santa Euldlia prevé, primeiramente, uma intervencdo no plano
urbanistico. Para além disto, pretende-se atuar ao nivel dos equipamentos coletivos,
atenuando situacdes de vazios urbanos prejudiciais a imagem urbana de uma freguesia que
se quer inclusiva e heterogénea.

O centro da freguesia pretende definir-se como ponto de convergéncia de dindmicas varias
que poderédo atuar num espaco fisico melhorado e atrativo que, por isso, nao sirva como
obstaculo, mas antes como um estimulo ao desenvolvimento de novas forgcas e
complementaridades.

A intervencédo integrada na ARU deve por isso obedecer a critérios de democratizacao,
promovendo um espago marcado pela integracdo funcional e social, e de reabilitacéo,
adicionando valor ao construido.

Pretende-se reforgar o perfil atrativo da area, captando o investimento privado e melhorando,
assim, o espaco pelo reforco da competitividade, da valorizagédo patrimonial e da
sustentabilidade das intervencées realizadas.

Neste sentido, os objetivos estratégicos a prosseguir na ARU de Santa Euldlia devem refletir
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a visdo integrada de médio/longo prazo para toda a area a que se referem, bem como as

metas a atingir com a implementacao da ORU.

3.2.0BJETIVOS ESTRATEGICOS DE REABILITAGAO URBANA A PROSSEGUIR COM

A OPERACAO DE REABILITAGAO URBANA

Como centro urbano, a area delimitada pela ARU encontra-se sujeita a dindmicas de varias
indoles, designadamente, e para além do investimento publico, a dinamicas de investimento
privado. Sobre este fendmeno, considera-se que a densidade de aglomeracéo e de inter-
relacdo ndo sdo ja sinonimo de agrupamento fisico do edificado, emprego, populacao ou
infraestruturas. Esta evolugao para uma pluralidade de contextos implica, no nucleo urbano
de Santa Eulalia, uma atuacdo concertada, tratando-se de abarcar os novos conceitos de
forma inclusiva e concertada, de forma a manter a freguesia com uma identidade propria.
Com a ORU de Santa Eulalia, o Municipio pretende promover uma intervencao integrada dos
novos elementos com os valores paisagisticos existentes. Para tal, ira recorrer a um conjunto
de intervencbdes e investimentos que criardo uma dindmica de motivacdo geradora de
iniciativa e convergéncia de interesses, com vista a renovacéo ou fixacao do comércio e das
funcdes centrais e a melhoria e modernizacao do parque habitacional e do desenho do espaco
coletivo.
Considerando todas estas premissas, estabeleceram-se objetivos gerais que devem nortear
a reabilitacdo urbana como melhoria da funcionalidade dos espacgos urbanos nao edificados,
e dinamizacdo de um tecido urbano que, em alguns pontos, apresenta sinais de degradacéao.
Plasmados nos pressupostos estabelecidos no RJRU, os objetivos estratégicos do Municipio
de Vizela no desenvolvimento e operacionalizacdo da ORU séo os seguintes:
— Reforgar a centralidade da freguesia;
— Transformar a morfologia urbana em pontos estratégicos, reconvertendo os edificios e/ou
tecidos urbanos degradados ou em degradagao e promovendo o seu potencial para atrair

funcdes inovadoras e competitivas;
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— Estruturar as principais zonas de expansdo e requalificar o desenho urbano dos
arruamentos das zonas residenciais emergentes, envolvendo-as no contexto urbano e
aportando-lhes maior urbanidade e conforto;

— Envolver parceiros privados e associativos na estratégia de reabilitacdo, bem como na
respetiva concretizacao, através da promocao dos incentivos as agdes de reabilitacdo do
edificado, por iniciativa de proprietarios e investidores;

— Atenuar o impacto dos vazios urbanos no centro urbano e regides periféricas;

— Rentabilizar o investimento publico que, ao longo dos ultimos anos, incidiu sobre esta area,
qualificando a sua vocacédo urbana, nomeadamente ao nivel das infraestruturas, dos
equipamentos e espacgos publicos;

— Apostar em padrées de mobilidade mais seguros e inclusivos no desenho do espago
publico.

Desta forma, entende-se que a ORU de Santa Eulalia deve contemplar, ndo sé a integragao

de um conjunto urbano, como, também, a melhoria da qualidade de vida da populacéo, tanto

ao nivel do edificado, como dos espacos publicos, potenciando este lugar como um espaco
publico de visita, de passagem e simultaneamente de residéncia, encontro e sociabilizacéo.

Ao pretender valorizar o local, ndo se trata de promover uma transformacao de fundo, que

desvirtue o espago, mas, antes, de intervir no sentido de criar condicdes de utilizacdo publica,

mantendo, no entanto, o equilibrio e integrando algumas fungdes e a diversidade econdmica,

social e cultural do tecido urbano.

3.3.COMPATIBILIDADE COM AS OPCOES DE DESENVOLVIMENTO URBANO

MUNICIPAL

Em concordéancia com o que foi referido anteriormente, emerge a ideia de que a regeneragéao
urbana no concelho de Vizela é pensada num prisma global, incluindo diversas tematicas e
estendendo-se a todo o territério concelhio, ndo se restringindo aos limites da ARU

propriamente ditos ou ao edificado e as infraestruturas, mas integrando um conceito mais
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vasto que concorre para o aumento da qualidade de vida dos residentes de todo o concelho
e da atratividade para os visitantes.

Centrado em processos de consolidagao da imagem urbana na senda da competitividade do
concelho, a intervencédo na ARU de Santa Eulalia ndo pretende, apenas, melhorar o contexto
interno da Freguesia, mas, também, favorecer a integracdo de uma multiplicidade de redes e
parcerias locais e regionais que permitam o reforco da interacdo e das sinergias com os
territérios envolventes.

O centro da freguesia tem sido palco de diversos investimentos num passado recente, sendo
que a presente ORU visa dar continuidade a este processo de melhoramento deste nucleo.
Nos ultimos anos, a reabilitagdo urbana tem sido reconhecida como um dos designios
fundamentais das politicas publicas e, em particular, das politicas urbanas a prosseguir aos
diferentes niveis da Administracéao.

A atencdo dada a este tema é cada vez mais notoria, j& que os mais variados instrumentos
procuram concretizar tais politicas, nos quais se incluem os instrumentos de gestao territorial
(IGT).

A estrutura do sistema de gestao territorial assenta numa total e permanente articulacao
entre as diferentes figuras de planos e programas territoriais, expressa através da exigéncia
de compatibilizacéo das opcdes, estratégias e medidas adotadas em cada um deles, com as
dos restantes. Desta concecao resulta, por um lado, que cada instrumento de planeamento
possui sempre uma reservada margem de autonomia de formulacdo de opgdes e estratégias
proprias e, por outro, que cada plano ndo tem obrigatoriamente, desde que se verifique a
referida compatibilidade, de integrar como suas as opcoes e estratégias estabelecidas nos
demais, nem de proceder ao desenvolvimento destas.

Através da materializacdo de uma resposta integrada e articulada, pretende-se reforgar os
nucleos estratégicos do territério concelhio, enquanto polos de atratividade, promovendo a
inovagao e a partilha de conteudos, nomeadamente historicos, culturais e ambientais.

A valorizagéo do sistema biofisico e patrimonial existente é um reflexo direto das estratégias

nacionais patentes nos diversos Programas Operacionais, sendo exemplo disso a adogédo de
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medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades, a recuperar e
descontaminar zonas industriais abandoadas, incluindo zonas de reconverséo, a reduzir a
poluicdo do ar e a promover medidas de redugéo do ruido.

Neste seguimento, interessa, também, verificar de que modo a ARU de Santa Eulalia se
articula com o que dispéem para a area abrangida pela intervengdo dos Planos Municipais
de Ordenamento do Territério (PMOT).

Atualmente, existe um PMOT em vigor com incidéncia na area da intervencao,
nomeadamente o Plano Diretor Municipal de 2013. No Regulamento do Plano Diretor
Municipal de Vizela, encontram-se definidos um conjunto de objetivos para cuja prossecucgéo
da reabilitagdo urbana concorre ativamente, podendo PERU de Santa Euldlia destacar-se,
sem prejuizo de relevancia dos demais: "a) Reforco da coeséo territorial, através da melhoria
das acessibilidades externas e internas e da afirmacdo da rede de lugares centrais; b)
Modernizagdo e diversificagdo dos setores econdmicos, através da reestruturagdo e
potenciagdo dos recursos enddgenos existentes, da relocalizagao das atividades industrial e
empresarial e da dinamizacdo da atividade termal e complementar; c) Protecao e valorizagao
ambiental e paisagistica, salvaguardando e promovendo os valores naturais, a continuidade
do sistema rural na logica da sua sustentabilidade e da qualificagao do sistema urbano”.
Ainda no Plano Diretor Municipal de Vizela em vigor, dentro dos limites territoriais propostos
para a ARU, encontra-se definida uma unidade operativas de planeamento e gestdo (Mapa
2):

— UOPG 9 - Zona residencial de Santa Eulalia, com os seguintes objetivos programaticos: “
a) A disponibilizagdo de dreas de expanséo residencial; b) A disponibilizagéo de drea para
polidesportivo; ¢) A consolidagéo de tecidos urbanos existentes, d) A continuidade para
nascente do arruamento de distribuigdao secundaria que permitird a ligagao entre a N106

ealN207-1".
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Mapa 2 — Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo da ARU de Santa Eulélia

Refira-se, ainda, como evidéncia da crescente relevancia atribuida & reabilitacdo urbana no

territorio concelhio, enquanto linha estratégica a prosseguir e a reforcar, as seguintes acoes

municipais:

— Regulamento de Atribuicdo do Prémio Municipal de Reabilitacdo Urbana — «Vizela

Reabilita»: tem como objetivo: “a) Distinguir as trés melhores iniciativas de promogéo de
Reabilitacdo e Regeneragcdo Urbana de Vizela numa perspetiva multidisciplinar,
considerando o impacto para a cidade nas suas dimensdées social, economica e cultural;
b) A promogéo e salvaguarda do patrimdnio edificado”

Regulamento Municipal de Reconhecimento de Estabelecimentos e Entidades de
Interesse Historico e Cultural ou Social Local — “Lojas com Historia”: estabelece as regras
relativas ao reconhecimento e protecdo de estabelecimentos e entidades de interesse
historico e cultural ou social local que se destacam pelas suas carateristicas uUnicas e

reconhecido valor para a identidade do territorio do Municipio de Vizela.
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Tais instrumentos atendem e reconhecem a necessidade de reforgar a reabilitagcdo urbana
de edificios como forma de promover a reabilitagdo de edificios degradados ou
funcionalmente inadequados, através de obras de construcdo, reconstrucdo e ampliagéo,
sem perder a identidade carateristica do edificado urbano e, assim, combater a degradacéo
urbana, melhorar as condigbes de habitabilidade e funcionalidade e promover o patrimdnio
cultural e a recuperacao de espacgos urbanos de forma ambientalmente mais sustentavel.

Deste modo, demonstra-se que a estratégia de reabilitagédo urbana a adotar na ARU de Santa
Euldlia se liga intimamente com as linhas mestras das estratégias e opcdes de
desenvolvimento, tornando-se, também, evidente que as motivacdes que alavancaram o
processo de criagdo da ARU e respetiva ORU de Santa Euldlia confluem com a politica de

reabilitacdo urbana que vem sendo delineada pelo Municipio de Vizela.

3.4. ACOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DE REABILITACAO URBANA

A construcdo de um ambiente urbano de exceléncia ¢ um dos propdsitos centrais da acédo
para a regeneracao urbana no concelho de Vizela, convergindo para o aumento a atratividade
do territorio e, consequentemente, para a criacao de um contexto propicio a fixacao de
pessoas e atividades economicas.

As acOes que integram a presente ORU encontram-se, na sua maioria, preconizadas no
Planos de Agéo de Regeneracao Urbana do concelho, instrumento que prevé para o Centro
Urbano da Freguesia de Santa Eulalia um conjunto de intervencbes divididas em duas
tipologias consoante a sua importancia, nomeadamente as de cariz prioritario, que estao na
linha da frente dos projetos concelhios, e as de carater complementar, quando se referem a
acoes com menor destaque no computo do projeto municipal. Ressalve-se, ainda, o facto das
acbes descritas, e que integram a presente ORU, apresentarem, a presente data, diferentes
fases de execugao. Tais fases sdo fruto do processo evolutivo encetado pelo Municipio, no
que respeita a primeira delimitacdo da ARU de Santa Euldlia, enquadrando-se aqui todas as

intervencoes delineadas e previstas durante este processo.
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O Centro Urbano da Freguesia vem sendo alvo de sucessivas melhorias, enquadradas por
diversas linhas de investimento. Dando continuidade a outras intervencdes que tém
devolvido, cada vez mais, os espacos as gentes que os utilizam, as agdes estruturantes a
implementar no dmbito da ORU constituem, no seu todo, uma intervencéo integrada de
reabilitacdo urbana, dirigindo-se a reabilitacdo do edificado, a qualificacdo das
infraestruturas e dos equipamentos (Mapa 3).

Importa, ainda, salientar que as agdes territoriais previstas para a ARU de Santa Eulalia
apresentam uma relacdo de sinergia e de complementaridade com outros investimentos
publicos concretizados, em concretizacdo e previstos para os outros nucleos urbanos
estruturantes do concelho, cujo efeito conjugado se expecta confluir para o aumento da
atratividade e para a requalificacao e revitalizagdo urbana do territério concelhio.

As diferentes acdes a executar no Centro da Freguesia foram divididas por setores tematicos,
de acordo com a tipologia do objeto principal a intervir e obedecendo & separacéo

estabelecida no artigo 33.° do RJRU.
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Mapa 3 — Agdes a realizar na ARU de Santa Eulalia

3.4.1. EDIFiCIOS

A reabilitacao e salvaguarda do patrimonio arquitetonico e das tipologias construtivas de cariz
histérico sdo dos focos principais da reabilitacdo urbana, a par disso a dinamizacéo e
intervencdo no patrimonio edificado surge como estratégia de inversao de uma realidade
urbana pautada por algumas estruturas obsoletas ou degradadas.

Como linha central das politicas publicas, a reabilitacdo urbana tem nas entidades privadas
um parceiro vital para o seu sucesso, pelo que é necessario envolver os proprietarios nesta
nova dinamica urbana, alavancando o investimento privado, designadamente no que
concerne a reabilitacdo de edificios para fins habitacionais, comerciais e de servigos.

Na area circunscrita pela ARU de Santa Euldlia, as acdes de reabilitacdo sobre edificios
incidem no edificado privado (Quadro 1), esperando-se que as mesmas decorram do esforco

do Municipio na dinamizacéo e criagdo de estimulos para a iniciativa privada.

Denominacéo Descricdo Promotor

Reabilitagao da estrutura edificada de cariz privado, como complemento a

requalificacdo do espago publico. Pretende dotar os espacos de melhores

Reabilitacdo
condigdes, quer ao nivel das fachadas, coberturas e caixilharias, quer ao

do Edificado Particulares e
nivel do conforto e eficiéncia energética.

Privado da Entidades
Objetivos:

ARU de Santa Privadas
— Requialificagdo Urbana;

Eulalia

— Regeneracéo do edificado;

— Promogéo da qualidade ambiental, urbanistica e paisagistica.

Quadro 1 - Identificagao das agoes sobre edificios privados na ARU de Santa Eulalia

3.4.2. EQUIPAMENTOS

Com um efeito determinante no seio das dindmicas urbanas, os equipamentos sdo muitas

vezes percussores de novas centralidades, da revitalizacdo de espacos ou do
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recrudescimento de novas dinamicas. A este respeito note-se que o artigo 3.° do RJRU

reconhece como um dos objetivos a prosseguir no dambito da reabilitagao urbana “requalificar

05 espagos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagéo coletiva’.

A intervencéo de reabilitagdo urbana a levar a cabo na ARU de Santa Eulalia, no que aos

equipamentos se refere, inclui acées distintas que se esperam integradas e complementares

(Quadro 2 e Mapa 4).

Denominacao Descricéo Promotor
Pretende-se criar um conjunto de jazigos e capelas a serem construidos na
extensao do Cemitério de Sta. Eulalia, ampliando a sua area, através de:
— Demoligao do edificio devoluto existente;
— Execucéo de escavacdo para criacdo de plataforma em concordancia com a
cota da plataforma ja existente;
— Execucéo de muro de suporte com gradeamento;
— Execucéo de Campas e Jazigos;
Ampliacdo do | — Execucéo de corredores de acesso;
Municipio
Cemitério de | - Reformulacdo da rede de drenagem das dguas pluviais;
de Vizela
Sta. Eulalia — Execucéo da rede de abastecimento de aguas para limpeza;
— Reformulagéo da iluminagéo.
— Objetivos:
— Requalificagdo urbana;
— Melhoria dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos servigos prestados a
comunidade;
— Valorizagdo do patrimdnio edificado;
— Promocéo da qualidade ambiental, urbanistica e paisagistica.
A segunda fase da requalificacdo do Pavilhdo Desportivo de Santa Eulalia
contempla o seguinte:
Requalificacdo | - Demoli¢cdo, ampliagéo e reestruturacdo de espagos comuns;
do Pavilhdo — Ampliacéo da area de jogo;
Municipio
Desportivo de | — Construcéo de area de ginasio;
de Vizela
Santa Eulalia — Construgéo de balnearios e wc de apoio ao ginasio;
22 Fase — Construgdo de uma plataforma em perfil de aco revestida a caixilharia
envidragada, no algado poente do edificio, criando um novo acesso ao piso 1
(bancada);
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Quadro 2 - Identificagéo das agdes sobre equipamentos na ARU de Santa Euldlia
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Mapa 4 — Agdes sobre equipamentos na ARU de Santa Eulalia

3.5.QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS

Como estratégia de convite a participacao dos privados no processo de reabilitagédo urbana
em parceria com 0s municipios, foi definido um quadro de instrumentos, ferramentas e
mecanismos de apoio e incentivo a estratégia de reabilitacdo urbana.

O facto é que a aprovacao da ARU confere aos proprietarios e titulares de outros direitos,
onus e encargos sobre os edificios ou fracdes nela integrados, o direito de acesso aos apoios
e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, conforme estabelecido na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimonio cultural
(RIRV).

Assim, na operacionalizagdo do programa de intervencdo, compete ao sector publico a

atuacdo em dominios como a regulagdo e monitorizagéo das intervencdes, assegurando um
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conjunto de acdes de natureza material ou imaterial que sirvam de encorajamento a outras
entidades, designadamente as da esfera privada, empresarial ou individual, para a adeséo a
dindmica global de reabilitagao.

Neste ponto encontram-se sistematizados alguns mecanismos de apoio e estimulo a
mobilizar para a implementagéo das diversas acdes e projetos de intervencao propostos para
a Area de Reabilitagao Urbana de Santa Eulalia.

Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das intervengdes realizadas na ARU de Santa
Eulalia revestem-se de natureza fiscal e financeira, bem como apoios relativos a
procedimentos administrativos e técnicos na area da arquitetura e engenharia, no ambito da
formalizagéo e licenciamento de cada operacédo programada a realizar.

Os incentivos de natureza financeira, correspondem a atribuicdo das comparticipacdes
pecuniarias com montantes variaveis em funcdo da tipologia dos casos de reabilitacéo,
recorrendo aos programas disponiveis de apoio & recuperagdo de imdveis da
responsabilidade da administracdo central e local ou, ainda, a aplicacao de regimes especiais
no ambito das taxas e licengas municipais, como por exemplo a isencao da taxa de licenca
de ocupagéo do espaco publico para a execucdo de obras nos prédios e fracdes envolvidas
ou isencao de taxa de reforgo das infraestruturas urbanas, entre outras.

Os incentivos de natureza fiscal estdo inscritos no Estatuto dos Beneficios Fiscais e
dependem de deliberacdo de Camara e aprovacao da Assembleia Municipal para as agoes
enquadraveis nas ARU'’s.

Os beneficios administrativos podem comportar medidas de apoio aos proprietarios no
sentido da celeridade processual, facilitacao dos atos de inspecao e verificacdo da boa

execucao.

3.5.1. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL

Nos termos da alinea a) do artigo 14.° do RJRU, a delimitacdo de uma area de reabilitacao

urbana “obriga a definigao, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos
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municipais sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMl) e o
imposto sobre as transmissées onerosas de imoveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel
Deste modo, a definicdo do conjunto de beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitagao
urbana relacionados com a constituicao legal da ARU de Santa Eulalia, assim como a fixacéao
de mecanismos e procedimentos administrativos necessarios para que os proprietarios que
manifestem interesse possam aceder a esses beneficios e incentivos serda da
responsabilidade, enquanto entidade gestora, do Municipio de Vizela.

A aprovagdo da ARU de Santa Eulalia habilita os proprietarios de prédios urbanos (ou fragées
de prédios urbanos) incluidos neste limite a um conjunto de beneficios fiscais. Neste sentido,
importa referir que o diploma legal que procede & reforma da tributacdo do patrimdnio —
Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro — introduz alteragdes ao Estatuto dos
Beneficios Fiscais (EBF) relativos a reabilitacdo urbana, com algumas normas novas sobre a
atribuicado de beneficios fiscais as casas de habitacdo e com a possibilidade de os sujeitos
passivos de baixos rendimentos poderem aceder a isencdo do IMI, constituindo-se, ainda,
beneficiarios em sede deste imposto e de IMT em relagédo aos prédios alvo de reabilitacao
urbanistica.

Com a publicagdo do RJRU no ano de 2009, o Governo Portugués considerou necessaria a
introducao de medidas adicionais de estimulo as acdes de reabilitagao urbana. Deste modo,
no Orcamento de Estado para 2009 (Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro) foram
estabelecidos beneficios fiscais e normativos a realizacao de acdes de reabilitacdo de prédios
urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas assentam na introdugéo de um novo artigo 71.
° no EBF, que passa a tornar mais duradouros os beneficios fiscais em causa.

Efetivamente, o artigo 71.° do EBF estabelece um conjunto de incentivos especificos no
ambito da reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de a¢des de reabilitacdo situados
em ARU.

Conforme a alinea c) do n.° 2 do artigo 13.° do Decreto-Lei n°® 307/2009, de 23 de outubro,

conjugada com o artigo 45.° do EBF, a delimitagéo de uma Area de Reabilitacdo Urbana exige
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a definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimonio,
designadamente o Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imoéveis (IMT) nos seguintes termos:

a) Isencéo do Imposto Municipal sobre Imoéveis 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 habitacao prdpria e permanente;

b) Isencdo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes onerosas de imdveis na primeira
transmissao, subsequente a intervencao de reabilitagdo, a afetar a arrendamento para
habitagdo permanente ou, quando localizado em &rea de reabilitagdo urbana, também a
habitacdo propria e permanente;

c) Isencgdo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes onerosas de imoveis nas aquisi¢coes
de imoveis destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as
respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicao.

Para aceder aos beneficios fiscais, de acordo com a alinea a) do n.° 23 do artigo 71.° do

Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF), o imo6vel terd de se localizar na ARU e a acgédo de

reabilitacdo do imdvel deve resultar numa subida de 2 niveis na conservagao do imoével em

relacdo ao verificado antes do seu inicio, determinado nos termos do Decreto-Lei n.° 266-

B/2012, de 31 de dezembro.

Assim, o EBF determina que o acesso a estes beneficios decorrentes da execucédo de obras

de reabilitacdo urbana nédo seja concedido de forma indiscriminada e dependa

necessariamente de uma avaliagdo, com vista a apreciar o cumprimento de critérios de
elegibilidade. De acordo com a alinea ¢) do n.° 23 do artigo 71.° do EBF, o estado de
conservacao de um edificio ou habitacdo € determinado, pelos competentes servicos
municipais, nos termos do artigo 3.° do Decreto-Lei n° 266-B/2012, de 31 de dezembro, em
vistoria realizada para o efeito, com referéncia aos niveis de conservacdo constantes do
quadro do artigo 5.° do mesmo diploma legal. A anélise do estado de Conservacgao terd de

base o Método de Avaliacdo do Estado de Conservacéo de Edificios (MAEC), publicado pela
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Portaria n® 1192-B/2006, de 03 de novembro, segundo os niveis de conservagao, nos termos

do artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro (Quadro 3).

Nivel Estado de Conservacéo

Quadro 3 — Niveis de conservacgdo

A aplicacdo dos incentivos fiscais depende da comprovacédo do inicio e da conclusdo das
acbes de reabilitacdo e da certificacdo do estado de conservacédo dos imodveis, antes e apds
a execucao das obras, através de vistorias a realizar pela Camara Municipal (n.° 24 do artigo
71.° do EBF).
De igual modo, nos termos estabelecidos nos n.°* 4, 5 e 7 do artigo 71.° dos Estatutos dos
Beneficios Fiscais, e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos que sdo conferidos aos
proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fracdes
compreendidos na delimitacdo da ARU de Santa Euldlia, designadamente na realizacéo de
acbes de reabilitacéo, assim como a situagao de facto na qual se encontram os imoveis para
efeitos de penalizagéo, sédo considerados, ainda, os seguintes beneficios fiscais:
a) IRS
i. Sao dedutiveis & coleta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos encargos
suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitacéo de: a) Imoveis, localizados
em 'areas de reabilitacdo urbana' e recuperados nos termos das respetivas estratégias
de reabilitagdo; ou b) Imoveis arrendados passiveis de atualizacéo faseada das rendas
nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano

(NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objeto de acdes
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de reabilitacéo;

ii. As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués decorrentes da primeira alienagao, subsequente a intervencgéo, de imovel
localizado em area de reabilitagcdo urbana, sdo tributadas a taxa auténoma de 5 %, sem
prejuizo da opgao pelo englobamento;

iii. Osrendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués sao tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opcao pelo englobamento,
quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de: a) Imoveis situados em
‘area de reabilitacdo urbana’, recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitacdo; b) Imoveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de acdes de
reabilitacéo;

b) IVA a taxa reduzida (6%) para as empreitadas de reabilitacdo urbana realizadas em
imoveis ou em espacos publicos.
Os Municipios tém ainda a possibilidade de ir mais longe nesta politica de incentivo a
reabilitacdo urbana, por um lado premiando os proprietarios que fagam obras de reabilitacdo
do seu patrimonio (discriminacédo positiva), e por outro penalizando os proprietarios que
descurem a manutencao do seu patrimonio edificado (discriminagdo negativa). Um exemplo
paradigmatico desta constatacdo decorre da possibilidade prevista no artigo 112.° do Codigo
do IMI de um Municipio definir um conjunto de majoragées e/ou minoragoes em sede de
imposto (sempre sujeitas a deliberagdo municipal), nos casos de prédios urbanos localizados
em areas especificas, de prédios urbanos (ou fragées) arrendados, de prédios urbanos (ou
fracoes) degradados, de prédios urbanos (ou fragdes) devolutos ou ainda de prédios urbanos

em ruina.

3.5.2. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FINANCEIRA

Dada a complexidade que o processo de reabilitacao urbana se reveste, torna-se vital a sua
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dinamizacdo através de diferentes prismas. Neste ambito os mecanismos financeiros

assumem-se como instrumentos decisivos para a concretizacdo de muitas intencdes de

investimento, quer sejam de natureza publica, quer sejam de natureza privada.

Deste modo, o Regulamento Municipal de Taxas e Compensagdes Urbanisticas de Vizela

poderd prever a possibilidade da Camara Municipal dispensar do pagamento total ou parcial

de Taxas Municipais de Urbanizacéo, as pessoas singulares e coletivas que realizem:

a) Operagbes urbanisticas, em casos devidamente justificados, por razées de ordem social
ou interesse coletivo relevante, que a Camara Municipal delibere dispensar total ou
parcialmente do pagamento da taxa, estabelecendo que devem ser privilegiadas as
operacbes que promovam a criacdo de novas polaridades e a reabilitacdo urbana e
ambiental;

b) Obras de conservacgéo, alteracdo ou reconstrucdo, que promovam a reabilitacdo dos
edificios, conjuntos edificados ou outras construcées, integrados no inventario do
Patrimdnio Arquitetdnico de Vizela, que acompanha o PDM em vigor, estabelecendo que
a reducdo de taxas pode ir de 50% a 100% consoante a natureza da operacgdo urbanistica
e o valor patrimonial dos imdveis a reabilitar, bem como, no caso da introducéo de novas
edificacOes, privilegiando a criacao de novas polaridades, a requalificagdo do espacgo
publico e a ambiental.

De igual modo, o Estado pode, nos termos previstos na legislagdo respetiva, conceder apoios

financeiros e outros incentivos aos proprietarios e a terceiros que promovam acdes de

reabilitacdo de edificios e, no caso de Operacdes de Reabilitagdo Urbana sistematica, de
dinamizacao e modernizagdo das atividades economicas. Serdo de seguida explanados
alguns instrumentos e mecanismos existentes com pertinéncia para a ORU de Santa Eulalia:

— Programas de apoio ao investimento publico no &mbito do Quadro de Apoio Comunitario:
no atual Periodo de Programacédo 2021-2027, o novo Quadro de Referéncia Estratégica
Nacional — Portugal 2030 — inclui o Objetivo Estratégico 5 (OP5) “Portugal Territorialmente
mais Coeso e Proximo dos Cidaddos”, que prevé, entre outras areas, as intervencgdes das

entidades municipais, intermunicipais e metropolitanas para a “reabilitacao e regeneracao
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urbanas, com enfoque nos desafios associados a atragdo de populacdo para os centros
urbanos, a provisdo de espagos inclusivos e acessiveis e que potenciem a mobilidade intra
e interurbana, incluindo através da apropriacdo do conceito de novo Bauhaus europeu e
prosseguindo, também, objetivos de eficiéncia energética; autoconsumo e comunidades
de energia renovavel (OP2)”. O Portugal 2030 sera implementado através de 12
programas: quatro de ambito tematico; cinco Regionais; dois das Regides Autonomas; e
um de Assisténcia Técnica. Entre tais programas, os Programas Regionais, referentes a
cada uma das NUTS Il do Continente, mobilizam a generalidade dos Objetivos
Estratégicos, com particular destaque para aqueles focados na dimenséo territorial das
politicas publicas/territorializacdo das politicas publicas, onde se inclui o OP5
supramencionado. Pelo contexto geografico do presente PERU, importa destacar o
Programa Regional do Norte 2021-2027, cuja programacao inclui a Prioridade 5A “Norte
mais Proximo dos Cidadéaos”, a qual, por sua vez, abarca o Objetivo Especifico RS05.1. “
Promover o desenvolvimento social, econdmico e ambiental integrado e inclusivo, a
cultura, o patriménio natural, o turismo sustentdvel e a seguranga nas zonas urbanas
(FEDER)”, onde as agoes de “reabilitacao e regeneracéo urbanas” séo preconizadas como
tipos de agéo a apoiar.

Instrumento de atuagdo para uma Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo (NGPH): a
NGPH ¢ resultado da Resolucéo de Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de maio,
na qual se estabeleceu o seu sentido estratégico, os seus objetivos e os instrumentos de
atuacdo. Os principais objetivos sao garantir o acesso de todos a uma habitagéo
adequada, entendida no sentido amplo de habitat e orientada para as pessoas, passando
por um alargamento significativo do ambito de beneficiarios e da dimensdo do parque
habitacional com apoio publico e criar condicdes para que tanto a reabilitacao do edificado
como a reabilitacdo urbana passem de excecdo a regra e se tornem nas formas de
intervencao predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das areas urbanas. Os
instrumentos disponiveis organizam-se consoante os objetivos preconizados, sendo que

relativamente a reabilitacao do edificado destaca-se:
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o Objetivo 3 - Criar as condicbes para que a reabilitagdo seja a principal forma de

intervencdo ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano, no &mbito do qual se

referem os seguintes instrumentos:

Reabilitar para Arrendar - Habitacdo Acessivel (RPA-HA) 3: tem como objetivo “o
financiamento de operacées de reabilitacao de edificios com idade igual ou superior
a 30 anos, que apods reabilitagdo deverado destinar-se predominantemente a fins
habitacionais. Estas frac6es destinam-se a arrendamento em regime de renda
condicionada”;

Plano de Acédo de Reabilitacdo Urbana (PARU): incidindo diretamente nas ARU e
com principios diretamente relacionados com a requalificagdo urbanistica do
espago publico e edificado, consiste num instrumento de programagéo que suporta
a contratualizacdo com o Municipio de apoios financeiros a intervengdes de

regeneracao urbana.

o No ambito do Objetivo 1 - Dar resposta as familias que vivem em situacéo de grave

caréncia habitacional da NGPH, importa destacar o seguinte instrumento de politica

passivel de mobilizacdo para fins de reabilitagao:

1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao 6: passa por garantir o acesso
a uma habitacdo adequada a pessoas que residem em condi¢cdes habitacionais
indignas, seja em situagéo de precariedade, insalubridades e insegurancga, incluindo
residéncia em zonas de risco ambiental, sobrelotacdo ou inadequacgédo face a
necessidades especificas de pessoas com deficiéncia. Assentara na concessao de
apoio financeiro aos atores publicos e assistenciais locais (municipios, empresas
municipais, instituicbes particulares de solidariedade social), a associacées de
moradores e cooperativas de habitacdo e construgcao constituidas por agregados
familiares elegiveis ao abrigo do programa e diretamente aos proprios agregados
familiares, para disponibilizacdo de um leque diverso de solugbes habitacionais a
valores acessiveis ao universo dos destinatarios, cobrindo especificamente no

ambito do presente documento: a reabilitacdo de prédios ou de fracbes para
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habitacdo; a aquisicao e reabilitacdo de prédios ou de fracdes para habitacdo; e a
aquisicdo e reabilitagdo ou construcdo de equipamento social funcionalmente
complementar de um empreendimento habitacional.
o Objetivo 2 - Garantir o acesso a habitacao a todos os que ndo tém resposta por via do
mercado da NGPH, a saber:
= FNRE - Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado7: pretende o desenvolvimento
e a concretizacdo de projetos de reabilitacdo de imdveis para a promocado do
arrendamento, em especial o habitacional, tendo em vista a regeneracdo urbana e
o repovoamento dos centros urbanos, pretendendo alcangar, numa perspetiva de

médio e longo prazo, uma valorizacéo crescente do investimento.

3.5.3. INSTRUMENTOS DE NATUREZA REGULAMENTAR E ADMINISTRATIVA

Em 2017, iniciava-se o projeto Reabilitar como Regra (RcR) que teve como principal objetivo
apresentar uma proposta de “revisdo do enquadramento legal e regulamentar da construgao,
de modo a adequa-lo as exigéncias e especificidades da reabilitacdao”, conciliando os “atuais
padroes de seguranga, habitabilidade, conforto e de simplificagdo do processo de
reabilitagdo, com os principios da sustentabilidade ambiental e da protegdo do patrimdnio
edificado, em sentido lato” (Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 170/2017, de 9 de
novembro).

Neste ambito, surge o Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho que vem estabelecer o regime
aplicavel a reabilitagdo de edificios ou fragbes auténomas, sempre que estes se destinem a
ser total ou predominantemente afetos ao uso habitacional, definindo trés principios
fundamentais, designadamente: o principio da protecéao e valorizagcao do existente, o principio
da sustentabilidade ambiental e o principio da melhoria proporcional e progressiva.

O principio da protecao e valorizagédo do existente defende que a “atuagao sobre o edificado
existente deve sempre integrar a preocupagdo de uma adequada preservagdo e valorizagdo

da preexisténcia, bem como a sua conjugagcdo com a melhoria do desempenho, que deve
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sempre orientar qualquer intervengdo de reabilitagcdo”, a ‘“protecdo e valorizagdo das
construgées existentes assenta no reconhecimento dos seus valores (artisticos ou estéticos;
cientificos ou tecnoldgicos, e socioculturais)”, e por fim, que os valores “assumem particular
expressdo no edificado corrente através das caracteristicas arquitetonicas, construtivas e
espacials, que se refletem na sua singularidade e expressdo de conjunto, na coeréncia
construtiva e funcional, na adequagédo aos modos de vida, bem como no seu reconhecimento
pela comunidade” (Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho).

O principio da sustentabilidade ambiental preconiza que a “atividade de reabilitagdo deve ser
orientada para a minimizagdo do seu impacto ambiental, assumindo o designio da
preservacao dos recursos naturais e da biodiversidade, com particular incidéncia na redugdo
da extragdo e processamento de matérias-primas, produgcao de residuos e emisséo de gases
nocivos’, a “reabilitacdo de edificios contribui para a sustentabilidade ambiental através do
aumento da vida util dos edificios e deve privilegiar a reutilizagdo de componentes da
construgao, a utilizacdo de materiais reciclados, a redugcdo da producéo de residuos, a
utilizagcdo de materiais com reduzido impacto ambiental, a redugdo de emissdo de gases com
efeito estufa, a melhoria da eficiéncia energética e a reducdo das necessidades de energia,
incluindo a energia incorporada na propria construgao, bem como o aproveitamento de fontes
de energia renovaveis” e, por ultimo, que “no fim da vida util de componentes ou partes da
construgao, esgotadas as solugées de manutencéo e reabilitacdo, devem ser privilegiadas
acobes de desconstrugdo ou desmontagem, de modo a responder aos objetivos previstos no
ndmero anterior, em detrimento da demolicéo, ainda que seletiva” (Decreto-Lei n.° 95/2019,
de 18 de julho).

O principio da melhoria proporcional e progressiva indica que “a melhoria da qualidade de
vida e da habitabilidade deve estar subjacente a todas as intervengoes no edificado existente,
sendo alcangada de forma gradual e proporcional a natureza da intervengcdo a realizar,
devendo adotar-se as medidas mais adequadas que sao tanto mais profundas quanto maior
for a intervencdo” e, ainda, que “as intervengdes sobre o edificado existente devem ter em

consideracdo uma relagao custo-beneficio, entendida em sentido lato, segundo diferentes
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perspetivas”, nomeadamente: i) Curto e longo prazo; ii) Financeira, social e cultural; iii)
Individual e coletiva; iv) Comunidade local e de uma viséo global, considerando a regiao, pais
e o planeta.
O novo regime propde alteragées regulamentares no dominio do RGEU (Regulamento Geral
das Edificacbes Urbanas), da seguranca contra incéndios, do comportamento térmico e
eficiéncia energética, do comportamento acustico, das acessibilidades e instalagdes. Faz,
ainda, a articulacdo com o dominio da seguranca estrutural, incluindo a seguranca sismica,
revogando inclusivamente os regulamentos nacionais de Estruturas que serdo substituidos
pelos Eurocodigos. Nestes termos, para a regulamentagado destes dominios, o artigo 17.°
prevé a publicacdo de seis portarias, respetivamente:

— Portarian.® 304/2019, de 12 de setembro, que define os requisitos funcionais da habitacéo
e da edificagcéo aplicaveis as operagdes de reabilitacdo em edificios ou fragdes autdnomas
com licenca de construcdo emitida até 1 de janeiro de 1977, sempre que estes se destinem
a ser total ou predominantemente afetos ao uso habitacional;

— Portaria n.° 302/2019, de 12 de setembro, que define os termos em que obras de
ampliagdo, alteracao ou reconstrucéo estdo sujeitas a elaboracao de relatorio de avaliagéo
de vulnerabilidade sismica, bem como as situacées em que é exigivel a elaboracdo de
projeto de reforgo sismico;

— Portaria n.° 297/2019, de 9 de setembro, que procede a quarta alteragdo da Portaria n.°
349-B/2013, de 29 de novembro, que define a metodologia de determinacéo da classe de
desempenho energético para a tipologia de pré-certificados e certificados do SCE, bem
como os requisitos de comportamento técnico e de eficiéncia dos sistemas técnicos dos
edificios novos e edificios sujeitos a grande intervencao;

— Portaria n.° 303/2019, de 12 de setembro, que fixa os custos-padréo, definidos por
tecnologia, sistema, ou elemento construtivo que permitem quantificar o custo das
intervencoes para operacdes de reabilitacao;

— Portaria n.° 305/2019, de 12 de setembro, que fixa as normas técnicas dos requisitos

acusticos em edificios habitacionais existentes;
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— Portaria n.° 301/2019, de 12 de setembro, que define o método de projeto para a melhoria
da acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada em edificios habitacionais
existentes.

O regime estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho, esclarece, ainda, o
entendimento de: a) «Operacdes de reabilitacdo» como as intervencoes de reabilitacao
realizadas em edificios ou fracdes autonomas que consistam nas seguintes operacdes
urbanisticas, conforme definicdo prevista no Regime Juridico da Urbanizacao e Edificagao,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacéo atual: i) Obras de
alteracéo; ii) Obras de reconstrucéo ou de ampliacéo, na medida em que sejam condicionadas
por circunstancias preexistentes que impossibilitem o cumprimento da legislacdo técnica
aplicavel; b) «Total ou predominantemente afetos ao uso habitacional», os edificios ou
fragdes autonomas em que pelo menos 50% da sua area se destine a habitacéo e a usos
complementares, designadamente estacionamento, arrecadacédo ou usos sociais.

Com a criacao deste regime regra, deixou de ser necessaria a existéncia de um regime

excecional e temporario e, como tal, foi revogado o Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril.

Neste ambito, o Municipio de Vizela aprovou, ainda, o Regulamento de apoio a iniciativas

empresariais e econdmicas de interesse municipal — “Via Verde Municipal”, que, através da

celeridade e a eficacia da tramitagdo dos procedimentos administrativos relacionados com
iniciativas empresariais de interesse municipal, visa a desburocratizacdo e simplificagao dos

mesmos.

3.6.MODELO DE OPERACIONALIZACAO DA ORU

3.6.1. TIPOLOGIA

Em concordancia com o disposto na alinea j) do artigo 2.° do RJRU, a reabilitacdo urbana
pode ser entendida como uma “forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano

existente, em que o patriménio wrbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte
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substancial, e modernizado através da realizagdo de obras de remodelagdo ou beneficiagao
dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes
de utilizagéo coletiva e de obras de construgcdo, reconstrugdo, ampliagdo, alteracao,
conservagdo ou demolicdo dos edificios”. Do mesmo modo, para que seja definida que
parcela do terreno podera integrar uma intervengéo deste tipo, sera essencial delimitar uma
ARU e estabelecer o conjunto articulado de intervencdes a proporcionar, atendendo a
reabilitacdo desta area de forma integrada, ou seja, estruturar a operacdo de reabilitacao
urbana.

A ARU, ao incidir em espacos urbanos que necessitem de uma intervencao integrada, pode
incluir areas e centros historicos, patrimonio cultural imével classificado ou em vias de
classificacdo e zonas de protecao respetivas, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas
consolidadas.

A ORU, que estrutura a atuacdo na ARU através de instrumento prdprio, € definida na alinea
h) do artigo 2.° do RJRU, como “conjunto articulado de intervencdes, visando, de forma
integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada drea’.

Nos termos do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, as Operagdes de Reabilitagdo
Urbana poderao ser simples ou sistematicas, de acordo com a opcao do Municipio.

As operacdes de reabilitagdo urbana simples consistem numa intervengéo integrada de
reabilitacdo urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado,
num quadro articulado de coordenacéo e apoio da respetiva execucéo e sdo enquadradas por
instrumentos de programacéao designados por “estratégia de reabilitacdo urbana”. Por outro
lado, as operagbes de reabilitacdo urbana sistematicas séo intervencdes integradas de
reabilitacdo urbana de uma area, dirigidas a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de utilizagao coletiva,
visando a requalificacdo e a revitalizacdo do tecido urbano, associadas a um programa de
investimento publico e enquadradas por “programas estratégicos de reabilitagdo urbana”.
Relativamente a ARU de Santa Eulalia optou-se por uma ORU do tipo sistematico por se

considerar que constitui uma resposta mais adequada as necessidades de atuacéo territorial
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naquele local, uma vez que prevé uma atuacdo mais integrada e transversal a varios setores
associada a um programa de investimento publico.

O desenvolvimento deste processo sera continuo e participativo, adotando solugdes
integradas em que as respostas dadas possam ir de encontro as aspiracbes nao so do
Municipio em si, mas também de todos os municipes.

Merece referéncia o artigo 32.° da Lei n® 32/2012, de 14 de agosto, que procedeu & primeira
alteracao do RJRU, ao indicar a aprovagdo de uma ORU como causa de utilidade publica mais
concretamente que “a aprovagdo de uma operagcdo de reabilitagdo urbana sistematica
constitui causa de utilidade publica para efeitos da expropriacdo ou da venda forcada dos
imaoveis existentes na drea abrangida, bem como da constituicdo sobre os mesmos das

servidoes, necessarias a execugao da operagao de reabilitacdo urbana’.

3.6.2. MODELO DE GESTAO

O modelo de gestao e de execucdo tem como objetivo primordial agilizar todo o processo de

reabilitacdo, nomeadamente ao nivel de:

— Recursos Humanos: existéncia de uma estrutura mais operacional e mais eficiente no
tratamento dos processos de licenciamento urbanistico de reabilitacao;

— Especificidade de Atuacéo: equipa direcionada exclusivamente para a promocéao, incentivo
e viabilizagao de operacdes de reabilitacdo urbana do edificado presente na ARU;

— Contactos com os Agentes Intervenientes no Processo: enquanto entidade gestora,
promover o contacto direto e privilegiado com os diversos intervenientes, nomeadamente
proprietarios, técnicos habilitados (engenheiros, arquitetos, ...), empreiteiros, entidades
governamentais, entre outros.

Note-se, ainda, que o modelo de governagédo a implementar partilha os objetivos com o

modelo de governacao do Acordo de Parceria e dos Programas Operacionais que inclui, de

forma simplificada, quatro propdsitos principais:

— A simplificagao, privilegiando a segregagédo das responsabilidades para o exercicio das
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fungdes de orientacéo politica e técnica e valorizando o envolvimento dos parceiros;

— A orientagdo para resultados, concretizada através da valorizagdo dos resultados nas
decisdes de financiamentos e a sua avaliacdo, e consequéncias dai decorrentes nos
pagamentos de saldo final dos projetos;

— O estabelecimento de regras comuns para o financiamento que garantam condigdes de
equidade e de transparéncia;

— A simplificacdo do acesso dos beneficiarios ao financiamento e a redugéo dos respetivos
custos administrativos.

Constituindo a governacdo uma componente vital para o sucesso da operacionalizagéo da

ORU pretende-se que o modelo adotado promova a eficacia e eficiéncia na gestao financeira

e do territorio, assente num processo ativo, comunicado e proactivo.

De acordo com o nimero 1 do artigo 10.° do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU),

a qualidade de entidade gestora pode ser assumida pelo Municipio ou por uma empresa do

setor empresarial local.

Nos termos do n.° 3 do mesmo artigo, estabelece-se o tipo de entidade gestora que ¢ adotada

na estratégia de reabilitacdo urbana ou no programa estratégico de reabilitacdo urbana.

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

Santa Eulalia, garantindo a execugéo da ORU, assentando numa estrutura que assegure a

adequada segregacao de fungdes e independéncia no que se refere a selecao das operacgoes.

Ao assegurar-se como entidade gestora de todo o processo, o Municipio de Vizela deve

assegurar:

— Colaboragao e partilha de responsabilidades entre os agentes e intervenientes, sejam
publicos ou privados (empresas, associacgdes, residentes, proprietarios, etc.);

— Normalizagdo de procedimentos urbanisticos, promovendo logicas eficientes de gestéo e
de regulamentacgéo do territorio;

— Implementacao de métodos de avaliacdo e monitorizagdo da situagdo atual e
concretizacdo do Programa Estratégico;

— Alterac6es normativas dependentes do municipio, através da aplicacao de regulamentos
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municipais a rever e/ou a elaborar para a area da ARU e outros instrumentos de gestéo
do territorio;

— Candidatura a apoios financeiros no quadro comunitario em vigor;

— Promocgéao da utilizagcdo de instrumentos de execugdo de politica urbanistica, nos casos
em que os proprietarios nao procedam a requalificagao;

— Criagdo de um quadro de apoios fiscais e financeiros incentivadores da reabilitacdo
urbana;

— Dinamizagao e intervengao no patriménio municipal;

— Disponibilizagcado de informacgdes sobre os direitos e deveres dos proprietarios, demais
titulares de direitos reais e arrendatarios, no processo de reabilitacdo, nomeadamente,
sobre as eventuais comparticipagdes financeiras publicas ou bonificacées de crédito a
gue estes possam aceder, bem como incentivos fiscais e municipais em vigor, no sentido
da defesa dos seus interesses legitimos e de uma maior responsabilizagdo pela
preservacao do ambiente urbano;

— Assegurar a coesdo urbanistica, harmonia e légica territorial das agdes autéonomas,
designadamente no que respeita aos espacgos publicos urbano e muito especialmente a
regeneracao das infraestruturas urbanas.

Para tal, torna-se necessario que exista uma estrutura que assegure a adequada segregacgao

de fungdes e independéncia no que se refere a selecdo das operagdes. O modelo de

governagao proposto assenta em dois niveis que incluem os setores de coordenacéo politica

e técnica (Quadro 4).

Como forma de rentabilizar a estrutura ja instalada e, respeitando o organigrama do

Municipio, pretende-se utilizar um modelo simples que se enquadre na organizagao existente

evitando complexificacdo de fungdes e duplicacdo de tarefas ou sobrecarga das equipas

técnicas.
Estrutura ‘ Execucéo
Gestao politica e estratégica Presidente da Camara
Equipa estratégica-operacional Vereadores e técnicos
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Coordenador técnico e operacional do PERU Vereador

Dirigentes/técnicos das divisdes da Camara Municipal.

Garantir o apoio técnico nas éareas funcionais dos

Nucleos de Gestdo Operacional através das seguintes

unidades:

— Administrativa, financeira e juridica — Divisdo de
Gestéo Financeira, Divisdo de Administragao Geral e
Gabinete Juridico;

— Anélise e Selecdo, execugado e acompanhamento de

Nucleos de gestao operacional candidaturas — Divisdo de Obras Municipais e
Administracdo Direta, Divisdo de Planeamento e
Gestao Urbanistica, Divisdo de Servigos Urbanos e
Divisdo de Desenvolvimento Econdémico e Marketing
Territorial;

— Monitorizagdo e avaliagdo — Divisdo de Obras
Municipais e Administracdo Direta, Divisdo de
Planeamento e Gestdo Urbanistica e Divisdo de

Servigcos Urbanos.

Quadro 4 — Modelo de governagao e execugdo da ORU de Santa Eulalia

A estreita interacao e articulacdo entre as diferentes estruturas organicas do Municipio de
Vizela, que certificam as competéncias intrinsecas a execugcao da ORU, sera fundamental
para a garantia do sucesso e da eficacia da ORU.

O nivel da Gestao Politica e Estratégica serd assumido pelo Presidente da Camara, com
possibilidade de ser coadjuvado por vogais a designar.

Em articulacao com este nivel estara a equipa estratégica e operacional, a qual sera
composta por um grupo de vereadores e técnicos do Municipio, dirigidos pelo coordenador
técnico e operacional da ORU, titularidade atribuida a um vereador a indicar.

Esta comissdo tera como responsabilidades principais: o acompanhamento da
implementacdo do PERU, através da apreciagéo de relatérios de execucéo e resultados das
operagdes; a monitorizagdo dos progressos realizados face aos objetivos e metas tracados;

e a emissao de recomendacées e propostas de melhoria.
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Os Nucleos de Gestao Operacional serdo assumidos pelos dirigentes/ técnicos das divisdes
da Camara Municipal que garantirdo o apoio técnico nas areas funcionais que lhes
competem. Desta forma, a funcdo administrativa, financeira e juridica cabera a Diviséo de
Gestdo Financeira, a Divisdo de Administracdo Geral e ao Gabinete Juridico; a funcdo de
analise e selecao, execucao e acompanhamento de candidaturas cabera a Divisao de Obras
Municipais e Administracéo Direta, a Divisdo de Planeamento e Gestéo Urbanistica, & Divisao
de Servicos Urbanos e a Divisao de Desenvolvimento Economico e Marketing Territorial; e a
funcéo de monitorizagao e avaliagdo cabera a Divisdo de Obras Municipais e Administracao
Direta, a Divisdo de Planeamento e Gestéo Urbanistica e a Divisao de Servigos Urbanos. A
funcédo de comunicacdo serd assegurada através da disponibilizacdo de informagéo via
internet e canais convencionais, com a prestacao regular de informacéo ao publico, através
da divulgacao das acdes e iniciativas da ORU, assim como dos progressos da sua realizacao
e dos resultados.

Mais do que criar uma estrutura funcional de resposta a governacéo e gestéao exigidas pela
execucdo da ORU, pretende-se a rentabilizacdo de todo o conhecimento e experiéncia ja
instalados no Municipio, como de toda a sua estrutura organizacional, a qual se afigura capaz
de garantir os niveis de competéncia, autonomia e independéncia fundamentais para o

sucesso da referida operacéo.

3.6.3. MODELO DE EXECUGAO

O RJRU estabelece para as Operacdes de Reabilitacdo Urbana dois modelos de execucao,
com primazia das entidades privadas por iniciativa dos particulares ou com o foco nos
organismos publicos por iniciativa das entidades gestoras.

As intervencdes tendentes a execucao de uma Operacéo de Reabilitagdo Urbana sistematica
devem ser ativamente promovidas pelas respetivas entidades gestoras (artigo 31.° RJRU).
No caso da ORU de Santa Eulalia, o modelo de execucdo da Operagao de Reabilitacdo Urbana

a adotar prevé a execucao das acoes, preferencialmente, por iniciativa dos particulares, com
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apoio da entidade gestora, que sera o Municipio de Vizela.

Pretende-se, deste modo, que o Municipio assuma um papel dinamizador, regulador e de

apoio aos particulares na gestdo da execucao da operacao, sendo que a sua decisdo

prevalece em matéria da definicdo da estratégia de reabilitagdo urbana a prosseguir.

A inclusado dos particulares em todo o processo de reabilitacdo urbana reveste-se de crucial

importancia estando plasmado num dos principios do RJRU que defende a responsabilizacdo

dos proprietarios e demais titulares de direitos sobre os edificios ou fragdes, aos quais séo

aplicados os deveres de conservacao ordinaria e extraordinaria dos imoveis (de acordo com

o0 artigo 89.° da redacgéao atual do Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificagdo — RJUE -

Decreto-Lei n.° 121/2018, de 28 de dezembro) e da reabilitacdo dos mesmos,

designadamente pela realizacdo de todas as obras necessarias a manutencéao ou reposicao

da sua seguranca, salubridade e arranjo estético.

Para além do exposto, considera-se, também, como linha mestra da politica de reabilitacao

o principio da subsidiariedade da acao publica, prevendo-se a primazia do investimento

publico sobre o espaco publico ou edificios estatais, considerando-se, a titulo excecional, que

as entidades publicas devem promover unicamente intervengdes de reabilitacdo urbana de

imoveis privados nos casos em que tal seja estritamente necessario, ou seja, quando 0s

particulares ndo assegurem essas intervencdes ou ndo tenham possibilidade de as assegurar.

Nos termos do nimero 1 do artigo 44.° do RJRU, a entidade gestora pode exercer, no ambito

da execucdo concreta das operagdes de reabilitacdo urbana, um conjunto de poderes

relativos ao controlo das operagdes urbanisticas, designadamente:

— Licenciamento e admissao de comunicacao prévia de operagdes urbanisticas e
autorizacao de utilizacéo;

— Inspegoes e vistorias;

— Adogao de medidas de tutela da legalidade urbanistica;

— Cobranca de taxas;

— Rececéao das cedéncias ou compensagdes devidas.

De acordo com o estabelecido no n.° 1 do artigo 54.° do RJRU, o Municipio de Vizela podera
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utilizar os Instrumentos de Execucdo da Operacdo da Reabilitacdo Urbana que a seguir se

apresentam, consoante o tipo da respetiva Operacéo de Reabilitacdo Urbana:

— Imposigao da obrigacao de reabilitar e obras coercivas: o Municipio de Vizela pode impor,
enquanto entidade gestora, ao proprietario de um edificio ou de uma fracéo, a obrigagao
de o reabilitar e o prazo para a sua conclusdo. Nos casos em que se verifique
incumprimento, o Municipio podera tomar posse administrativa para a realizacdo imediata
das obras, nos termos do estabelecido nos artigos 107.° e 108.° do RJUE. A imposigéo da
obrigatoriedade de reabilitar tem por objetivo a restituicAo das carateristicas de
desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva dos imdveis, podendo ser
determinada na sequéncia da realizacdo de vistorias pela entidade gestora.

— Empreitada unica: na figura de entidade gestora e na qualidade de representante dos
proprietarios, o Municipio de Vizela tera a responsabilidade de contratar e gerir a
empreitada, caso os proprietdrios ndo se oponham a sua realizagdo. A adocédo deste
instrumento de politica urbanistica devera ser avaliada casuisticamente, em conformidade
com a analise das carateristicas e historial da operagao urbanistica pretendida, devendo
apenas ser acionado se todos os proprietarios dos imdveis envolvidos concordarem
quanto aos varios aspetos da empreitada (carateristicas do projeto, prazos de execucgéo,
valor da empreitada, condicdes de pagamento, etc.). O langamento da empreitada esta
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 indicagédo da data limite para pronuncia.
Caso nao haja concordancia, por parte dos proprietarios, a sua representacdo pela
entidade gestora, os mesmos ficam obrigados a contratar com o Municipio as respetivas
obrigacdes em sede do processo de reabilitagdo, nomeadamente em termos de prazos
para efeitos de licenciamento ou de comunicacao prévia e para a realizacao das obras.

— Demolicdo de edificios: a utilizagdo do instrumento de demolicdo de edificios depende da

determinacéao, por parte da entidade gestora, da verificacao de dois pressupostos legais:

39/44



o Auséncia dos requisitos de seguranga e salubridade indispensaveis ao fim a que se
destina o imovel,
o A reabilitagao do edificio seja invidvel, quer em termos técnicos como econémicos.

— Direito de preferéncia: o direito de preferéncia pode ser exercido pela entidade gestora,
aquando da transmissao a titulo oneroso, entre particulares de terrenos, edificios ou
fracdes inseridas em ARU. Este direito pode apenas ser exercido nos casos em que a
entidade gestora considere que o imoével deve ser objeto de intervencao no ambito da
Operagdo de Reabilitacdo Urbana, justificando na declaracdo de preferéncia, a
intervencdo que o imovel necessita e o prazo dentro do qual pretende realiza-la.

— Arrendamento forcado: o instrumento de arrendamento forgado podera ser utilizado pela
entidade gestora quando se verifiquem, em simultédneo, os dois requisitos seguintes:

o a entidade gestora tenha tomado posse administrativa do edificio e executando as
obras necessarias;

o no prazo maximo de quatro meses apos a conclusao das obras pela entidade gestora,
o proprietario do edificio ndo proceda ao ressarcimento integral das despesas
incorridas por aquela, ou nao der de arrendamento o edificio ou a fracéo, por um prazo
minimo de 5 anos, afetando as rendas ao ressarcimento das despesas. Nos casos em
que se verifiguem as condi¢cdes acima explanadas, a entidade gestora podera arrendar

o imével pelo prazo de 5 anos, mediante concurso publico.

3.6.4. PRAZO DE EXECUGAO

Em concordéancia com o Regime Juridico para a Reabilitacdo Urbana, o Programa Estratégico
de Reabilitacao Urbana devera estabelecer o periodo de intervengédo da ORU com uma baliza
maxima de duracéo de 15 anos (artigo 20.°).

Considerando esta possibilidade e dado o proposito de definir linhas de atuagéo territorial
eficazes e de cariz duradouro neste territorio, prevé-se que a ORU de Santa Eulalia vigore por

um periodo de quatro anos, decorrendo entre 2023 e 2027, com possibilidade de prorrogacao
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por mais onze anos. Conforme previsto na legislacdo em vigor, a prorrogacdo supra referida
¢ sujeita a aprovacao pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal (cf.

artigo 20.° do RJRU).

3.6.5. 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 é uma das componentes relevantes a constar no
Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana. Com efeito, como forma de estruturar o
investimento e as acdes a realizar no &mbito da Operacao de Reabilitagdo Urbana de Santa
Eulalia, € seguidamente apresentada a estimativa dos custos totais da execucédo da operacéo
e a identificacdo das eventuais fontes de financiamento (cf. artigo 33.° do RJRU).

Tendo ja sido apresentadas as agdes a realizar em cada um dos setores tematicos, importa
agora apresentar a estimativa financeira para a sua concretizacdo, bem como as entidades
envolvidas na sua realizagéo e as fontes de financiamento associadas.

Por outro lado, note-se que as agdes de natureza imaterial, incluidas no eixo tematico das
atividades econdmicas e concernentes a iniciativas e eventos culturais, referem-se a acdes
promovidas pela autarquia de forma regular, obedecendo a uma periodicidade anual. Por esta
razéo, estas acdes sao igualmente consideradas como intervencdes a concretizar. Nao
obstante, cada edigdo destas iniciativas ou eventos tera, naturalmente, uma execucéo
orcamental individualizada. Assim, para efeitos de estimativa de investimento para a ORU,
foram considerados os custos previstos com a realizagdo destas iniciativas e eventos
culturais, durante o periodo de seis anos associados a respetiva programacao.

Do exposto, depreende-se que o programa de investimento a considerar para concretizagao
no horizonte temporal de vigéncia da ORU de Santa Euldlia prevé um investimento global de
825 000,00 €, a que corresponde um investimento publico de 325 000,00 € e um investimento

privado de 500 000,00 €.
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Deste modo, o investimento global estimado para concretizacdo no dmbito do Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana de Santa Eulalia ronda os 825 000,00 €, com as maiores
fatias a caberem as intervencdes em edificios (500 000,00 €) e infraestruturas (325 000,00 €
).
Obedecendo ao principio da coordenacao defendido no RJRU, um dos objetivos principais de
uma estratégia de reabilitacdo urbana passa por envolver os proprietarios nesta nova
dindmica urbana induzindo o investimento privado. Assim, espera-se que o investimento de
natureza publica produza um efeito de alavancagem no investimento privado,
primordialmente a afetar a reabilitagdo de edificios para fins habitacionais, comerciais e de
servigos.

Apresentada a contextualizagédo geral de valores a mobilizar no a@mbito do PERU, sera

seguidamente exposto, de forma mais pormenorizada, o plano de agdo da ORU de Santa

Euldlia, com referéncia a estimativa orcamental de cada uma das intervencdes, as entidades

envolvidas na sua concretizacdo, o possivel enquadramento financeiro, assim como o nivel

de prioridade que cada um deles assume.

Deste modo, no ambito das intervengdes em edificios, designadamente reabilitacdo do

edificado privado da Aru de Santa Eulalia, prevé-se que a mesma seja efetuada por

particulares e entidades privadas, com uma estimativa orcamental de investimento privado
de 500 000,00 €, com inicio no ano de 2017 e enquadrada financeiramente no IFRRU.

Por outro lado, relativamente a intervencées em equipamentos, prevéem-se as seguintes

acoes:

— Ampliagéo do Cemitério de Sta. Eulalia, cuja intervencao sera efetuada pelo Municipio de
Vizela, com uma estimativa orcamental de investimento publico de 180 000,00 €, com
inicio no ano de 2024 e enquadrada financeiramente no orcamento Municipal.

— Requalificagdo do Pavilhdo Desportivo de Santa Eulalia 2% Fase, cuja intervencédo sera
efetuada pelo Municipio de Vizela, com uma estimativa orcamental de investimento
publico de 145 000,00 €, com inicio no ano de 2024 e enquadrada financeiramente no

orcamento Municipal.
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Para além da estimativa orgamental, importa definir um horizonte temporal de execucéo das
acOes propostas.

O RJRU define um prazo maximo de execucao da ORU de 15 anos o que obriga a uma
planificagdo racional do cronograma das agdes a realizar. Apresenta-se de seguida uma
proposta de organizacdo do cronograma das intervencées a efetuar tendo em conta ao

periodo de quatro anos considerado para execugao da presente Operacao (Quadro 5).

3.6.6. MONITORIZAGAO DA ORU

A Entidade Gestora elaborard um Relatorio de Monitorizacdo de Operacéo de Reabilitacdo
em curso, o qual sera submetido & apreciacdo da Assembleia Municipal.

Seguindo os ditames indicados no artigo 20.°-A da Lei n.® 32/2012, de 14 de agosto, a cada
cinco anos de vigéncia da Area de Reabilitacdo Urbana, a Camara Municipal submetera a
apreciacdo da Assembleia Municipal um relatério de avaliagdo da execucao da Operacéo de
Reabilitacdo Urbana, acompanhado, se for o caso, de uma proposta de alteracdo do respetivo
instrumento de programacéo.

De igual modo, inerente ao sucesso de toda a operagéao, esta a participacao e a divulgacao
de todas as acbes 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 participacdo e em prol da transparéncia e do apelo ao compromisso
considera-se que, findo este processo de definicdo da ORU de Santa Eulalia, o Municipio
devera encetar um processo amplo de comunicacao e divulgacao deste novo instrumento de

planeamento.
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Intervencdes a realizar 2023 2024 2025 2026 2027

| - Edificios

Il - Equipamentos

Ampliacao do Cemitério de Sta. Eulalia

Requalificacdo do Pavilhdo Desportivo de Santa Euldlia 2% Fase

Quadro 5 - Cronograma das intervencdes revistas para a ORU de Santa Euldlia

Legenda:

Acédo em processo de concretizagao

Previsdo de execucgédo da agdo
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