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Anexo V — Ficha de vistoria

PREAMBULO

municipio de Vila Nova de Famalicio, considerando a pertinéncia atual da

problematica da Reabilitagao Urbana no contexto das politicas de ordenamento
do territorio e de promogao do desenvolvimento e competitividade urbanos, quer ao nivel
municipal, mas particularmente, no quadro nacional, elegeu como prioridade de agdo neste
dominio promover uma reflexao estratégica global sobre reabilitagio urbana para a rede de
centros urbanos do concelho. Esta reflexao pretende fazer convergir uma série de elementos
técnico-cientificos e de orientagdo politica, externos e internos, para o processo de preparagao de
um programa de agao municipal no quadro da Reabilitagao Urbana.

Nesse sentido, foram considerados neste processo diversos elementos referentes as
politicas de cidades e de Reabilitagao Urbana, a nivel nacional e comunitario, bem como diversos
instrumentos municipais de politica de ordenamento do territorio e de politica urbana.

No primeiro caso, referem-se as orientagdes politicas ao nivel da Comissao Europeia que
decorrem, nomeadamente, do Forum Urbano (fevereiro 2012) e das propostas da Comissao
relativas a politica de coesao para 2014-2020 (Territorial Agenda of the European Union 2020,
maio de 2011), com o objetivo de promover e apoiar, junto dos Estados-Membros, a coordenagao
estrategica das politicas urbanas. Estas orientagdes da Comissao Europeia norteiam-se pelo reforgo
da afetagao dos fundos estruturais (FEDER) para o apoio a agdes que visem o desenvolvimento
urbano sustentavel e integrado, incluindo o apoio de agbes urbanas inovadoras e,
complementarmente, pela promogao do intercambio e dialogo direto entre os responsaveis das
cidades e destes com a Comissao Europeia, com base numa Plataforma de Desenvolvimento
Urbano de ambito europeu.

No quadro nacional, as orientagdes de politica para a Reabilitagao Urbana conjugam-se
com o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, de modo articulado com a reforma do Regime do
Arrendamento Urbano.

De acordo com as propostas do atual governo, as prioridades estabelecidas tem como
objetivo estimular a criacio da Areas de Reabilitacio Urbana (ARU) através de maior

simplificacao e flexibilizagao dos respetivos processos e procedimentos.
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Ainda no ambito macro, distingue-se o funcionamento dos Fundos de Desenvolvimento
Urbano criados com recurso ao instrumento JESSICA (Joint European Support for Sustainable
Investment in City Areas) promovido pela Comissao Europeia e desenvolvido pelo Banco Europeu
de Investimento com o apoio do Banco Europeu para o Desenvolvimento. Este instrumento de
“engenharia financeira”, para alem de mobilizar recursos financeiros comunitarios (incluindo
recursos do proximo ciclo de programagao de fundos estruturais 2014-2020), também mobiliza
recursos publicos nacionais e tem, paralelamente, um significativo efeito de alavancagem de

investimento privado.
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1.ENQUADRAMENTOD

s transformagoes sociais e economicas dos tltimos anos vieram por em evidéncia as

consequéncias de uma conduta de negligéncia do edificado urbano existente em
detrimento da construcao nova. No entanto, chegou-se a conclusdo de que, ¢ necessario distinguir
a Reabilitagdo Urbana como meio fundamental na prossecucio do equilibrio territorial das
cidades. Essa consciéncia traduziu-se no estimulo dado a reabilitacdo através do langamento de
programas e publicagao sucessiva de legislagdo, numa permanente adequagiao as necessidades
atuais.

O crescente relevo dado a Reabilitagio Urbana ¢ acompanhado pelo entendimento de que a
estrategia que orienta as suas intervengdes nao pode focar unicamente a estrutura fisica da cidade,
nomeadamente edificios e espagos plblicos, mas deve observar questoes ligadas a sua vivéncia e
usufruto, conceito que tem vindo a ser progressivamente assimilado na legislagao nacional.

O presente documento pretende concretizar o processo formal de delimitagao de uma Area
de Reabilitagio Urbana (ARU), tendo como horizonte temporal o médio prazo, ou seja, ¢
expectavel que a Operagao de Reabilitagao Urbana (ORU) decorrente se tenha concretizado no

periodo de programagao de Fundos Estruturais, o Quadro Estratégico Comum 2014 - 2020.

No seguimento do trabalho preconizado no @mbito do Documento de Orientagao Estrategica
para a Reabilitagao Urbana (DOERU), tendo em vista a concretizagdo de uma estratégia de
reabilitacdo urbana, selecionaram-se areas de intervengao consideradas prioritarias numa rede

urbana concelhia, de leitura por vezes pouco clara.

A selecao das unidades de analise ficou a dever-se a necessidade de identificar as areas
prioritarias de intervengao em matéria de reabilitagdo urbana, de modo a concentrar esforgos em
areas especificas, promovendo o reforgo do seu desempenho e qualificando deste modo o sistema

urbano e a rede urbana concelhia.
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A delimita¢do das unidades de analise pode ser explicada atraves do sistema urbano concelhio
¢ dos nucleos de condensagao de atividades, podendo ser divididos segundo o carater e a
dependéncia das atividades que suportam, criando assim um conjunto de relagdes dentro e fora do
concelho. Desta forma, encontra-se para cada uma das unidades de analise consideradas, nacleos
com as caracteristicas que a seguir se descrevem e que permitem perceber a identidade propria de

cada unidade, assim como a sua complementaridade:

-Nucleos urbanos consolidados com grande atragao, como ¢ o caso do centro da cidade de
Vila Nova de Famalicao — Centro Urbano ¢ que apresenta uma grande oferta a nivel
de comércio e dos servigos, nomeadamente, os mais representativos que se encontram no
perimetro urbano da cidade e de forma inicial nalguns centros das localidades. Para alem
do centro urbano consolidado, inclui-se também o centro urbano em consolidagio, como
¢ o caso do parque da Devesa e parte da localidade de Gaviao, que apresenta uma
grande oferta de equipamentos com grande atragao, como a Casa das Artes, a Biblioteca
Municipal e o Tribunal, e que correspondem a quarteirdes mais ou menos consolidados
ainda que frequentemente ndo constituam frente continua. Verifica-se que nestes ntcleos,

o espago publico parece mais consolidado e consegue alguma continuidade.

-Nucleo urbano singular que se encontra no centro da vila de Riba d’Ave
englobando também o centro de Oliveira S. Mateus. A sua natureza e grau de
consolidagao nao podem dissociar-se da sua origem industrial e de todo o processo de
desenvolvimento associado, relacionado com habitagao para os operarios e equipamentos

afins.

-Nucleos urbanos em consolidagao, concretamente nas vilas de Joane e de Ribeirio/
Lousado. Nos tultimos anos tém visto consolidar o seu centro devido as boas
acessibilidades e a sua influéncia em areas que extravasam os limites concelhios,

permitindo fixagdo de pessoas que se traduz em areas urbanas em consolidagio.
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-Nucleos urbanos com potencialidade como ¢ o caso do centro de Nine com
possibilidade de se tornar num polo importante por suportar o desdobramento da linha do

Minho com o ramal de Braga.

-Ntcleos urbano-rurais nas localidades de Gondifelos, Bairro/ Delides, Vermoim,
Landim e Seide S. Miguel. Os trés primeiros sao polos com um carater diferente,
associados a atividades mais locais, permitindo estruturar ainda grandes areas com
caracteristicas agricola-urbanas. Landim e Seide S. Miguel, a0 mesmo tempo que
desempenham estas fungdes tém um maior ativo cultural e turistico, o que lhes confere

uma proje¢ao supramunicipal.

Ainda ¢ possivel identificar um nivel inferior que corresponde aos pequenos polos
dispersos pelo concelho que tém um papel fundamental na agregacao coletiva da identidade.
Geralmente suportam equipamentos muito locais, nomeadamente as juntas de freguesia,

paroquias ou pequenas areas de comércio.

Esta hierarquia relaciona-se claramente com a consolidagio do sistema urbano,
apresentando coesao urbana, espagos publicos e malhas consolidadas, criando mobilidades e

dependéncias maiores, seja dentro do concelho ou fora dele.

Num territorio disperso, estas unidades também tém um papel fundamental na agregacao
coletiva da identidade e na legibilidade do territorio, ndo podendo ser descuradas numa estrategia

de reabilitagao abrangente, que devera também integrar os territorios do “difuso em perda”.

Destacam-se, assim, os nacleos rurais com interesse patrimonial, os nlicleos associados a
instalagoes industriais relevantes com interesse patrimonial e as ocupagoes lineares ao longo de
linhas de agua, trilhos ou caminhos onde o patrimonio tematico associado e a componente

ambiental s3o preponderantes.

Assim, pode-se considerar que a escolha das unidades de analise parte de uma analise
estruturada do sistema urbano concelhio e da necessidade de qualificar e conservar os ntcleos
urbanos principais e revitalizar os aglomerados que contribuem para o refor¢o da rede urbana

complementar, incentivando de forma particular:

a) A reabilitagao do edificado nos centros urbanos e nas areas urbanas consolidadas mais

degradadas;
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b) Qualificagao de periferias;

c) Vincular as grandes opg¢oes de transformagao urbana a objetivos de carater ambiental e

social;

d) Associar o desenvolvimento dos aglomerados urbanos a critérios de racionalizagao de

infraestruturas e equipamentos;
e) Associar o desenvolvimento dos aglomerados urbanos as redes de acessibilidades;

f) Regenerar zonas urbanas e territorios afetados por fenomenos de segmentagao

socioeconomica;

g) Valorizar frentes ribeirinhas como espagos de identidade com vocagao para atividades de

lazer e recreio.

Localizagio das

unidades de analise g sy
estruturantes e o o
complementares ® o
(MOFERTT 2013\ S

Na senda deste proposito, propée o Municipio de Vila Nova de Famalicio que se proceda a
primeira proposta de delimitacio de uma Arca de Reabilitagio Urbana (ARU) para o centro
urbano da cidade.

Nao quer isto signiﬁcar que, caso existam condi¢des, o Municfpio nao avance com a

delimitacao de outras ARU, aproveitando, caso existam, condi¢Ges de financiamento comunitario.
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A proposta que agora se apresenta, esta vertida noutros instrumentos de ambito municipal
que contribuem para os pressupostos neste ambito, designadamente o novo Plano Diretor
Municipal e no Plano Estratégico “Famalicao Visao’25”.

A politica de reabilitagao, esta, tambem, em articulagao com outros instrumentos estrategicos
para a sustentabilidade, designadamente, atraves do projeto para uma cidade ciclavel, da agenda
21 local, do estudo para uma cidade resiliente e da agenda digital. Estes mecanismos que atuam no
territorio abrangem os dominios do urbanismo, habitagao, a¢ao social, cultura, mobilidade,
ambiente urbano, economia, patrimonio imobiliario e finangas, contribuindo para a construgao de
um novo paradigma na forma de fazer a cidade.

Considera-se que o Municipio de Vila Nova de Famalicao ao definir uma Area de Reabilitacio
Urbana (ARU), esta melhor preparado para a implementacdo sistematizada e coerente das
orientagdes estrategicas nesta materia, respondendo de forma cabal ao duplo desafio que esteve na
genese do trabalho desenvolvido e que resultou no Documento de Orientagao Estrategica para a
Reabilitagdo Urbana. Pretende-se pois, em primeiro lugar, que o municipio se posicione face a
eventuais perspetivas de financiamento comunitario a projetos de Reabilitagdo Urbana, e em
segundo lugar que se dé inicio a um debate e reflexao alargada em torno da tematica da
Reabilitagdo Urbana no concelho de Vila Nova de Famalicao, debate este que devera ter em linha
de conta as especificidades deste territorio — um territorio polinucleado, difuso e densamente
ocupado, posicionando-se o territorio de Vila Nova de Famalicio como campo de experimentagao

ea génese desta discussao e reflexao em Portugal.
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1.1.ENQUADRAMENTO LEGAL

ntes de se avangar para a defini¢do ¢ enquadramento legal de Area de Reabilitagio
AUrbana (ARU), pretende-se esclarecer as defini¢oes de enquadramento que sio dadas
aos conceitos de Reabilitacdo de Edificios e de Reabilitacdo Urbana.
E importante esclarecer o que, a luz do Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF), resulta para que
se possa usufruir dos beneficios.
Posteriormente, far-se-a o enquadramento legal alargado que contextualiza a delimitagao de

uma Area de Reabilitagio Urbana.

Nos termos da alinea i) do artigo 2.° do Decreto-Lei n.” 307/2009, de 23 de outubro,
republicado pela Lei n.” 32/2012, de 14 de agosto, que estabelece o Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana (RJRU), entende-se por Reabilitagao de Edificios a forma de intervengao
destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural
e construtiva a um ou a varios edificios, as construgoes funcionalmente adjacentes incorporadas no
seu logradouro, bem como as fragdes eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes
novas aptiddes funcionais, determinadas em fun¢do das opgdes de reabilitagio urbana
prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais

elevados, podendo compreender uma ou mais operagoes urbanisticas.

Nos termos da alinea j) do regime supra citado entende-se por Reabilitagdo Urbana a forma de

intervencao_integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e

imobiliario ¢ mantido, no todo ou em parte substancial, ¢ modernizado através da realizagao de
obras de remodelagao ou beneficiagao dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e

dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgao, reconstrugio,
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ampliagdo, alteracdo, conservagao ou demoli¢do dos edificios. Dentro deste campo de agdo,
entende-se por “modernizado” as obras que confiram aos edificios e ao espago envolvente
carateristicas inovadoras e sustentaveis.

Relativamente as obras de demoligao, estas apenas serao aceites no caso de libertagao dos
miolos de quarteirao e em situagdes em que o edificado apresente uma situagao estrutural e
patologicamente irreversiveis.

Para efeitos do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) importa reter o conceito definido pela
alinea a) do ponto 22 do artigo 71.°, relativamente ao que se entende por Agoes de Reabilitagao.
As Ag¢bes de Reabilitagao sao as intervengoes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as
construgoes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas
fragdes, ou a conceder-lhe novas aptidoes funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo
uso com padroes de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservagao do

imovel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengao.

Pode-se concluir que, o conceito de Reabilitagao de Edificios e o de A¢ao de Reabilitagao ¢
praticamente o mesmo. A grande diferenga ¢ que, para que se considere o direito aos incentivos
fiscais ¢ necessario que o ato se traduza numa real Agao de Reabilitagao, ou seja, que a avaliagao ao
estado de conservagdo no final da obra resulte na atribuicdo de dois niveis acima o nivel inicial.

Quanto ao entendimento sobre o conceito de Reabilitagio Urbana, verifica-se que se trata de

uma agao alargada no tecido e ndo apenas a reabilitago fisica do edificado de forma pontual.

Relativamente ao enquadramento e aos pressupostos de delimitagio de uma Area de
Reabilitagdo Urbana tal como ¢ enquadrada no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU),
aprovado pelo Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n®
32/2012, de 14 de agosto, ¢ o primeiro ato para que o Municipio assuma a necessidade de
implementar medidas especiais de incentivo a prote¢ao do patrimoénio edificado e ao
desenvolvimento sustentavel de uma determinada zona urbana.

De acordo com o referido diploma legal, uma ARU, consiste numa “drea territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiencia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no
que se refere as suas condicdes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma

intervengdo integrada, através de uma operagdo de reabilita¢do urbana...”.
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A proposta de delimitagao da Area de Reabilitacao Urbana do centro urbano da cidade de Vila
Nova de Famalicao obedece ao previsto no artigo 13° do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
(RJRU), sendo constituida por:

a) Memoria Descritiva e Justificativa, que discrimina os critérios subjacentes a delimitagao

da area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

b) Planta com a delimitagdao da area abrangida;

¢) Quadro dos Beneficios Fiscais associados aos impostos municipais, a aprovar pela

Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, nos termos do nimero 1 e 2

do artigo citado.

No seguimento do que foi sugerido no ambito do Documento de Orientagao Estrategica de
Reabilitagao Urbana (DOERU), e da legislagao, neste ambito, atualmente em vigor, o Municipio

de Vila Nova de Famalicao propoe:

1. Estabelecer como prioritaria a Area de Reabilitagio Urbana do centro urbano da cidade
de Vila Nova de Famalicio;

2. Avangar com o processo formal de delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana desde a
deliberagdo em Reunido de Camara Municipal, passando pela aprovagao em Assembleia
Municipal, até a sua publicagdo em Diario da Republica. Importa referir que o Municipio
dispoe de duas possibilidades para a formalizagao das ARU, (de acordo com o Regime
Juridico da Reabilitagao Urbana), parecendo a primeira a mais adequada a abordagem
metodologica proposta no Documento de Orientagao Estratégica para a Reabilitagao
Urbana (DOERU):

a. A delimitacio da Area de Reabilitacio Urbana “a dois tempos”, isto ¢, sem a
aprovacao em simultineo da Operagio de Reabilitacio Urbana. Esta opgao
implica, num primeiro momento, a apresentagao de uma memoria descritiva e
justificativa para a delimitagdo de uma Area de Reabilitagio Urbana da planta com
a delimitagdo da area abrangida e do quadro dos beneficios fiscais associados aos
impostos municipais (IMI e IMT). No prazo maximo de trés anos a partir do ato
de aprovagao da delimitagdo da ARU, a entidade gestora tera que apresentar e
aprovar (em Assembleia Municipal) a Operagao de Reabilitacio Urbana a
desenvolver para esta area, sob pena de caducar a sua delimitagao;

b. De acordo com o artigo 9.° conjugado com o artigo 10.” do Decreto-Lei n.°

307/2009, de 23 de outubro, com a redagao dada pela Lei n.” 32/2012, de 14 de
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agosto, as Operacdes de Reabilitagao Urbana sao coordenadas e geridas por uma

entidade gestora que, no presente caso sera o municipio a assumir essa gestao.
Elaborar um diagnostico da situacao de partida da Area de Reabilitacio Urbana atual e
rigoroso, focado no levantamento e caracterizagao das patologias urbanas;
Postular uma visao de conjunto para a cidade e principais aglomerados;
Conceber uma estratégia integrada, territorializada e programada de Reabilitagdo Urbana
da ARU, e consequente Operagao de Reabilitagao Urbana.
Decidir sobre o alcance do pacote de beneficios fiscais a propor aos proprietarios e
titulares de outros direitos e onus e encargos sobre edificios ou fragdes, bem como de
outros eventuais apoios e incentivos municipais a Reabilitagio Urbana em ARU,
nomeadamente de natureza administrativa (p.ex. taxas municipais), ou seja, obriga a
definicdo pelo Municipio de beneficios fiscais associados aos impostos municipais,
nomeadamente o imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre as
transmissoes onerosas de imoveis (IMT), assim como confere aos proprietarios e titulares
de outros direitos, sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos, o direito de acesso
aos incentivos fiscais a reabilitagdo urbana, nomeadamente em sede de Imposto sobre o
Valor Acrescentado (IVA), Imposto sobre o Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e
Imposto sobre o Rendimento de pessoas Coletivas (IRC);
Equacionar e refletir sobre as implicagdes de diferentes modelos de gestio para a
execugdo das diversas Operagdes de Reabilitagao Urbana. No entanto, o Municipio fica
comprometido a aprovar uma Operagao de Reabilitagao Urbana para esta area num prazo
maximo de 3 anos, sob pena de caducidade da ARU;
Permitir o acesso excecional e temporario no que respeita a observancia de norma legais e
regulamentares posteriores a construgdo original no ambito de procedimentos

administrativos conducentes a aprovagao de obras de reabilitagao (nos termos de Decreto-

Lein.® 53/2014, de 8 de abril de 2014).
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Quadro Juridico relevante para a Reabilitagao Urbana

Enquadramento
Juridico

Decreto-Lei n®
307/2009, de 23 de
outubro

(RJRU)

Diploma Legal

Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de
outubro

Sumario

No uso da autorizagdo concedida pela Lei n.® 95-
A/2009, de 2 de Setembro, aprova o regime
juridico da reabilitagdo urbana.
Revoga o Decreto-Lei n®. 104/2004, de 7 de Maio.

Lein.® 32/2012, de
14 de agosto

Procede a primeira alteragio e a republica¢io do
Decreto-Lein.® 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana,

¢ a 54." alteragao ao Codigo Civil, aprovando
medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a

reabilitacdo urbana.

Decreto-Lei n.°
5372014, de 8 de abril
(RERU)

Decreto-Lei n.°
5372014, de 8 de
abril

Vem estabelecer um regime excecional e
temporario aplicavel a reabilitacio de edificios ou de
fragdes, concluidos ha pelo menos 30 anos ou
localizados em areas de reabilitagao urbana, sempre
que se destinem a ser afetos total ou
predominantemente ao uso habitacional e desde que
a operagao urbanistica nao origine
desconformidades, nem agrave as existentes, ou
contribua para a melhoria das condi¢Ges de
seguranca e salubridade do edificio ou fragdo.

Lei n..6/2006, de 27 de
Fevereiro,

Decreto-Lei n° 266-
B/2012, de 31 de

dezembro

Este diploma estabelece o regime de determinagio
do nivel de conservagao dos prédios urbanos ou
fragGes autonomas, arrendados ou nao, para os
efeitos previstos em matéria de arrendamento

urbano, de reabilitagao urbana e de conservagao do

edificado.

Portarian.® 1192-
B/2006
de 3 de Novembro

determinados de acordo com o método de avaliagao

A presente portaria aprova a ficha de avaliagao,
publicada em anexo, a qual integra os elementos do
locado relevantes para a determinagao do nivel de
conservagao, nos termos do n.” 2 do artigo 33.° da
Lein.” 6/2006, de 27 de Fevereiro, que aprovou o
Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),

do estado de conservacao dos edificios (MAEC).
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1.2. ENQUADRAMENTO MORFOLAGICO

Q area central da cidade, correspondente ao seu nicleo mais antigo, abrange os dois
nicleos urbanos primordiais que vem a formar a cidade de Vila Nova de Famalicao,
conforme se pode confirmar pela leitura da carta militar de 1948. Um destes nucleos, ¢ o mais
importante, desenvolve-se, numa logica predominantemente linear, ao longo da estrada nacional
EN14, e a partir do local de cruzamento deste importante eixo viario — a estrada de ligagao Porto
/ Braga, com a via de acesso a estagao ferroviaria. O segundo nticleo desenvolve-se, precisamente
a partir da estagdo de caminho-de-ferro, configurando também uma certa logica linear ao longo
deste canal ferroviario, estendendo-se sobretudo para sul.

A densificagao da malha urbana existente junto ao principal eixo rodoviario EN14 durante
as décadas de 50 e 60 é bem visivel na carta militar de 1972. Continua a ser determinante uma
logica longitudinal de ocupagao do territorio, centrada nesse eixo viario. Nesse mesmo periodo,
nio ¢ evidente a densificagdo de outros espagos urbanos dentro da area que separa este ntcleo
urbano do outro nticleo, mais contido, junto a estagdo. Neste caso, o crescimento ao longo dessas

décadas ¢ bastante ténue.

e .y~
ezt

F o uDVicente de, 43,
- J v

Essa mesma logica de crescimento urbano vai-se mantendo ainda no altimo quartel do

século XX, com uma clara densificagdo das duas areas que ladeiam eixo viario principal (EN14),
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num modelo de malha que vai perdendo progressivamente a sua forma predominantemente
linear, e que vai incorporando novas vias € novos quarteirdes, com formas muito diversas e
irregulares, uns mais influenciados do que outros pelos aspetos organicas das pre-existéncias
rurais.

Na segunda metade da década de 90, com a deslocalizagao do eixo viario principal EN14
para nascente, para o atual tracado da Avenida Marechal Humberto Delgado, o centro urbano da
cidade consolida a sua estrutura, mais densa (intensiva) e simultaneamente mais equilibrada. Este
equilibrio assenta nao apenas numa maior articulagao interna entre os principais arruamentos, com
alguma hierarquizagao entre si, mas também em novas fungdes urbanas centrais progressivamente
instaladas, incluindo as que decorrem de novos equipamentos coletivos urbanos (Camara
Municipal de Vila Nova de Famalicdo, entre outros), bem como na consolidagdo ou criagao de
novos espagos publicos (incluindo o Jardim e pragca D. Maria Il e o Jardim 1° de maio, entre
outros).

No final da década de 90 o crescimento da cidade fazia-se sobretudo no sentido poente,
pelo que era notoria a ocupagao crescente dos espagos peri-urbanos entre a cidade mais
consolidada (junto ao antigo eixo da EN14 e atual Rua Luis Barroso e Rua Adriano Pinto Basto) e
o nucleo junto a estagdao. Este crescimento concentra-se predominantemente entre os eixos da

Avenida 25 de Abril e da Avenida de Franga que, de certo modo, estruturam a principal zona de

consolidacio da cidade no final do século.

2010

Atualmente o centro da cidade de Vila Nova de Famalicio (conforme delimitag¢io
proposta neste trabalho), incluindo a area junto a Estagdo, constitui um tecido continuo e
compacto, apesar de variagdes significativas ao nivel da densidade de ocupagao dos quarteirdes,

das suas formas e da tipo]ogia dos elementos fisicos e funcionais que os constituem.
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Estamos perante um modelo de cidade classica, cuja estrutura ¢ suportada em ruas e
pragas com niveis de hierarquia diferenciados, as quais formam quarteirées predominantemente
de formas irregulares, alguns ocupados por equipamentos coletivos centrais (municipais), a
maioria com fungbes predominantemente residenciais, em que a massa de edificios ¢ mais ou
menos compacta e outros, ainda, que mantém sinais de ocupagbes pre-existentes de perfil
industrial, tendencialmente em reconversao.

Em termos das tipologias de habitac¢ao, o centro urbano da cidade inclui uma diversidade
muito acentuada de modelos residenciais e de tipologias de edificios unifamiliares e
plurifamiliares.

Determinados eixos viarios do nticleo urbano da cidade concentram fun¢ées comerciais e,
neste caso, a maioria dos edificios possuem uma natureza multifuncional, predominando o
comercio nos pisos de res-do-chao. Destacam-se neste caso a Rua Luis Barroso, a Praga D. Maria

I, a Rua Alves Rogadas, a Rua de Santo Antonio e a Praga 9 de abril.

Rua Alves Rua de Santo Praca 9 de abril

Noutras areas, sao predominantes as tipologias de edificios densos em bloco, com espagos
abertos interiores e envolventes, alguns deles ajardinados e onde se concentra alguma densidade
de lojas e servigos de proximidade. Alguns destes modelos localizam-se ao longo da Rua S. Jodo
de Deus, na frente nascente, entre a Avenida Narciso de Ferreira e a Rua Adriano Pinto Basto e,
no quadrante sul, nos quarteirées formados pelos eixos da Rua da Franga, Rua Padre Benjamim
Salgado, Rua Fernando II e Rua de Santo Antonio.

Os eixos da Avenida 25 de Abril e da Rua Bardo de Trovisqueira concentram uma
tipologia de habitacdo unifamiliar independente, incluindo habitagées com jardins e outras
geminadas, com padres mais qualificados, quer ao nivel da arquitetura quer das solugoes

construtivas, a necessitar, no entanto, de obras de reabilitacao.
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Avenida 25 de Rua Bario da

Destacam-se ainda algumas intervengdes ao nivel de bairros residenciais de cariz social,
. 11 .. R . s
alguns de iniciativa piblica municipal e que se mantém atualmente propriedade do municipio.

Trata-se dos bairros sociais das Betulas (Calendario), da ex. Fundagao Salazar e dos Magistrados.

Bairro da ex. Fundacio Salazar Bairro do Puido

Junto a estagao de caminho-de-ferro, fundamentalmente a sul desta, na area entre a Rua
da Liberdade e a Rua Alberto Sampaio, as tipologias de habitagdo predominantes sao de baixos
recursos, seja edificios unifamiliares ou plurifamiliares, dentro de uma malha que mantém sinais

ainda de um modelo anterior de caracteristicas peri-urbanas.
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Rua Bario da Trovisqueira Rua da Liberdade

O ntcleo antigo da cidade concentra alguns dos espagos abertos mais importantes da
cidade, seja porque adquiriram maior cunho urbano e simbolico ou porque, nalguns casos,
estabelecem articulagbes estreitas com equipamentos coletivos municipais e com os principais
polos de atragdo da cidade. Destacam-se, no primeiro caso, a Praga D. Maria II, com o Jardim do
mesmo nome e a presenca do edificio da Fundagao Cupertino de Miranda (onde esta previsto vir a
instalar um novo espago dedicado ao Centro de Estudos do Surrealismo), bem como o Jardim 1°
de maio associado a rotunda e ao cixo da Avenida 25 de Abril. Outros espagos abertos da cidade,
como o antigo espago da feira semanal, localizado entre a Avenida Marechal Humberto Delgado e
a Rua Jos¢ Azevedo Menezes, junto ao antigo Mercado Municipal, guardam um potencial

significativo mas mantém um padrao de desenho urbano e de qualidade de servigos relativamente

menos adequados a respetiva centralidade.

Alameda D. Maria II Alameda D. Maria II Parque D. Maria I1

No segundo caso, podem referir-se os espagos envolvente ao edificio da Camara
Municipal de Vila Nova de Famalicdo, entre a rua Camilo Castelo Branco e a Rua Manuel Pinto de

Sousa e a Praceta do Museu Bernardino Machado /Arquivo Historico Municipal.
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Rua Lourenco da Silva Oliveira Rua Lourenco da Silva Oliveira

Os padrdes de circulagao predominante no centro urbano estao associados aos transportes
rodoviarios, privados e pulblicos e a circulagio pedonal. Nao existe, no entanto, casos de
separagao dos canais por tipo de transporte (falta de ciclovias), como nao existem canais fechados

a transito motorizado dentro desta area.
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1.3. ENQUADRAMENTO ANALITICO

Q cidade de Vila Nova de Famalicao constitui o principal aglomerado do sistema

urbano municipal, pese embora o modelo de ocupagao singular do concelho, em

que se destacam “cordoes urbanos de dimensées e cardter variados sem que exista uma centralidade do ponto

de vista forma]”. [iny Departamento de Urbanismo e Habitagdo, Cdmara Municipal de Vila Nova de
Famalicdo, Plano de Urbanizag¢do da Devesa, maio 2011]

O forte crescimento demografico e urbano da cidade de Vila Nova de Famalicao nas
tltimas decadas contribuiu para a consolidagao do perimetro urbano, o qual abrange o centro da
cidade e alguns nicleos urbanos limitrofes ligados por vias estruturantes (predominantemente nas
freguesias de Antas e Calendario). A oferta, a partir da decada de 70, de novos equipamentos
municipais e estruturantes, designadamente nos dominios da educagao, 1&C&T, cultura, satde e
desporto, contribuiram para reforcar as fungdes comerciais, de servigos e administrativas que a
cidade ja dispunha e para configurar uma crescente centralidade dentro do sistema urbano
concelhio, apesar de, em termos de malha urbana, a maioria das areas de expansao da cidade nao
possuir ainda um nivel de consolidagao elevado.

No ambito do Plano Diretor Municipal de Vila Nova de Famalicdo, a cidade ¢ classificada
dentro da estrutura urbana do concelho como espago central de nivel 1, abrangendo as freguesias
que possuem as maiores densidades populacionais e uma forte presenca de atividades do setor
terciario, integrando servi¢os de influéncia municipal e regional em diversos dominios sectoriais.
Dentro da estratégia de atuagao do Plano Diretor Municipal (PDM) trata-se de um aglomerado
urbano principal a consolidar, assim com no ambito da estratégia de Reabilitagao Urbana.

Fazem parte desta area delimitada a Unido de Freguesias de Vila Nova de Famalicio e
Calendario e a Unido de Freguesias de Antas e Abade de Vermoim. Porém o territorio alvo,
incide sobre o centro da cidade de Vila Nova de Famalicao e as areas adjacentes de Calendario e
Antas.

A leitura sobre o tecido urbano teve em conta varios niveis de apreciagao, apresentados de

seguida, cujo estudo conduziu a uma primeira delimitagao da Area de Reabilitagio Urbana (ARU).
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Primeira proposta de
delimitagio da Area de
Reabilitagio Urbana em
2013

Dinamicas de ocupagio e construg¢ao. As dinamicas mais recentes de construgao
tendem a ocupar alguns dos espagos intersticiais desta area da cidade ou a transformar areas de
tipologias de ocupacao residencial de menor densidade (habitagdo unifamiliar antigas) ou areas
ocupadas por fungdes industriais, por tipologias de habitacao plurifamiliar mais densas, incluindo
edificios de cérceas mais elevadas, plurifuncionais (com habitagao, comércio e servigos). Em
certos casos, as novas urbanizagdes incluem edificios altos inseridos em espagos verdes abertos,

com padrdes de conforto urbana tendencialmente mais elevados.

Parque da Juventude Parque do Vinhal Parque da Juventude

Dinamicas econémicas, sociais e demograficas. A area do centro urbano continua
a concentrar a maioria dos polos de atragdo da cidade, incluindo um significativo namero de

equipamentos de escala municipal, dentro dos diversos setores — educacao, social, de satde,
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cultural e de lazer, desporto, etc., areas de localizagao do tecido economico terciario, incluindo
comeércio e servigos, o terciario superior (predominantemente, os servigos as empresas).

O municipio tem vindo a refor¢ar a rede de equipamentos coletivos, incluindo a
modernizagao e requalificagao de alguns destes equipamentos, nomeadamente do setor educativo
e cultural. As dinamicas recentes mais importantes associam-se a qualificagdo de alguns polos
culturais de nivel supramunicipal — particularmente a Fundagao Cupertino de Miranda e o projeto
do novo Centro de Estudos do Surrealismo — Fundagao Cupertino de Miranda.

Este nuacleo integra alguns polos importantes como sejam: o nucleo cultural
anteriormente referido; a Universidade Lusiada de Vila Nova de Famalicio (junto a Camara
Municipal de Vila Nova de Famalicao), que a par de outros nucleos de ensino, como o caso da
Escola Secundaria e do 3° ciclo de Camilo Castelo Branco, representam um importante
dinamismo junto da populagao escolar da cidade; ou o nucleo do espaco da antiga feira e edificio
do Mercado Municipal que mantém uma dinamica comercial e possui um importante potencial de
evolugao em termos das dinamicas comerciais, de restauragao e de atividades de lazer e praticas de
convivialidade urbanas; os principais eixos comerciais da cidade.

O crescimento demografico na sede do concelho tem contribuido por sua vez para apoiar
o crescimento do setor de atividades comerciais, incluindo o comeércio de proximidade. O
crescimento da oferta de novas parcelas de edificios destinadas a localizagdo de servigos

(escritorios) tem contribuido também para fixagao no nacleo antigo de novas atividades terciarias.

1, e
A i

A
4%

Alameda D. Maria II

Presenca de ativos culturais e simbolicos. Esta area assume-se como uma
centralidade ndo apenas ao nivel urbano, mas concelhio, fornecendo, para alem disso, alguns
elementos simbolicos que fazem parte da historia e da identidade municipal.

Nesse sentido destacam-se: o edificio da Fundagao Cupertino de Miranda — “emblematico
tanto pelo seu revestimento azulejar, da autoria de Charters de Almeida (n. 1935), como pela
estrutura helicoidal da torre” (os painéis ceramicos tém decoragao alegorica as missoes da propria

fundagao), construido em 1966 com projeto do Arq.” Jodo Abreu Castelo Branco (acompanhado e
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completado pelo Arq.” Luis Praca e “inaugurado a 8 de dezembro de 1972 com a exposigao
intitulada 1.* Bienal Nacional de Artistas Novos, constituindo um ato de extraordinario relevo
publico e social” para a cidade; o edificio oitocentista onde esta instalado o Museu Bernardino
Machado, uma figura ligada a ciéncia, a pedagogia e a politica, de referéncia nacional; o edificio
dos Pagos do Concelho, datado de 1961, obra do Arq. Januario Godinho, associado a “factos e
episodios que fazem parte da memoria coletiva famalicense” uma vez que foi decidido construir no
seguimento de um incéndio (5 de abril de 1952) que destruiu por completo o antigo edificio dos
Pagos do Concelho, e que hoje reforga bastante a centralidade civica desta zona da cidade.

No extrato da Planta de Ordenamento do PDM — Patrimonio edificado e arqueologico
estao ainda incluidos outros ativos patrimoniais que contribuem para a qualificagdo da imagem da
cidade. Este conjunto de ativos patrimoniais edificados abrange alguns monumentos religiosos,
como a Capela de Nossa Senhora da Lapa (no Largo Tinoco de Sousa ¢ Rua Alvaro de Casteldes) e
a Capela de Santo Antonio (Rua Alves Rogadas), edificios urbanos ou de perfil rural com
qualidade arquitetonica significativa, como o Palacete Bardo da Trovisqueira (atual Museu
Bernardino Machado), e edificios industriais, de que se destaca o Edificio da antiga Fabrica

Nacional de Relogios - “A Boa Reguladora” junto a estagao de caminho-de-ferro.

Fundacio Cupertino de Miranda Fibrica Nacional dos Relogios “Boa

Individuos e familias. Este nucleo compreende partes das freguesias de Antas,
Calendario e Vila Nova de Famalicio, que apresentaram em 2011 uma populagao total de
respetivamente 6.925 residentes, 11.659 residentes e 8.480 residentes, respetivamente. No que
respeita ao nimero de familias, Antas apresenta 2.562 familias, Calendario apresenta 4.130

familias e Vila Nova de Famalicao apresenta 3.249 familias.
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A estrutura da populagdo residente na freguesia de Vila Nova de Famalicio (ndo se
incluem neste analise mais aprofundada as restantes freguesias considerando que apenas uma parte
da freguesia ¢ abrangida por esta unidade de analise) por grupos etarios confirma, na altima

deécada, a tendéncia de envelhecimento da populagio.

O crescimento populacional de 2001 para 2011 foi de 28,8% em Antas, 9,0% em
Calendario e 4,7% em Vila Nova de Famalicao. Em termos do crescimento das familias, na
mesma década registou-se 47,5% em Antas, 19,7% em Calendario ¢ 17,3% em Vila Nova de
Famalicao. O segmento da populagao com idades iguais ou superiores a 65 anos que representava
em 2001 cerca de 9,4% da populagdo residente na freguesia de Vila Nova de Famalicao, em 2011

representava cerca de 12%.

CRESCIMENTO POPULACIONAL

40

30

20—

: H

Antas Calendario VNF
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Por sua vez o segmento de populagao com idade entre os 0 e 14 anos reduziu nos altimos
dez anos o seu peso no seio da populagio residente da freguesia, passando de cerca de 18,2% em

2001 para 15,8% em 2011.
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DE POPULAGADO ENTE OS O-14 ANOS (%)

m Vila Nova de Famalicao

2001 2011

Relativamente ao nivel de escolaridade, a populagao residente na freguesia de Vila Nova
de Famalicao apresentava em 2011 uma situagdo muito favoravel relativamente a média concelhia.
Cerca de 21,2% da populagao de freguesia possuia um nivel de escolaridade superior, enquanto
essa percentagem para o total do concelho era de 8,2%. Em contrapartida o peso dos segmentos
da populagao com escolaridade mais baixa eram significativamente mais baixos na freguesia de Vila
Nova de Famalicio (cidade) se comparados com as mesmas percentagens para o total do concelho:
cerca de 14,2% da populagao da freguesia nao tinha um nivel de escolaridade completo em 2011
enquanto no total do concelho esta percentagem correspondia a 17,8%; cerca de 28,3% da
populagao da freguesia so tinha 1° ou o 2° ciclo de escolaridade completo em 2011 (num tinha a
escolaridade obrigatoria) enquanto no total do concelho esta percentagem ascendia a 44,6%.

No que respeita aos indices de dependéncia de idosos e de jovens, em 2011 na freguesia
de Vila Nova de Famalicdo, eram respetivamente 17% e 22%, enquanto no concelho os mesmos
indices eram de 20% e 23%, significativamente mais elevados sobretudo no caso dos idosos.

O indice de envelhecimento da freguesia de vila Nova de Famalicio em 2011 era de 76%,
significativamente mais baixo do que o mesmo indice no concelho, de 86%, e na Regiao do
Norte, de 114%.

De qualquer modo, dentro do concelho existem freguesias com indices de
envelhecimento mais baixos do que na cidade (freguesia de Vila Nova de Famalicao), como sao os
casos de Joane, Gondifelos e Ribeirdo, qualquer um deles abaixo de 70%.

A freguesia de Vila Nova de Famalicdo baixou também o seu indice de sustentabilidade
potencial ao longo da primeira década deste século, de 8% para 6%, em qualquer um dos casos
com valores mais elevados face ao concelho na sua globalidade (respetivamente 7% e 5%) e face a

Regiao do Norte (respetivamente 5% e 4%).
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iNDIDE DE SUSTENTABILIDADE (%)

m Vila Nova de Fmalicio

2001 2011

Edificios e alojamentos. A freguesia de Antas apresentou, em 2011, 1.358 edificios e
3.294 alojamentos, Calendario apresentou 2.707 edificios e 5.113 alojamentos ¢ Vila Nova de
Famalicao apresentou 1.120 edificios ¢ 4.219 alojamentos.

A densidade populacional da freguesia de Vila Nova de Famalicao atingiu em 2011 os
3855 habitantes/km2. Na primeira década deste seculo o parque edificado da freguesia de Vila
Nova de Famalicao cresceu apenas 7,5%, crescimento que foi significativamente mais elevado do
que o da populagao residente para o mesmo periodo (4,7%).

Nesta freguesia apenas 7,5% dos edificios foram construidos antes de 1919 e nao chega a
15% os edificios existentes que foram construidos até ao ano de 1945, inclusive (apenas 13,75%).
Por contrapartida, 71,7% dos edificios existentes em 2011 foram construidos apos 1970,
percentagem bastante elevada mas que também ndo se afasta muito de outras situagdes em
freguesias dos principais aglomerados urbanos do concelho (nas freguesia de Lousado, de Ribeirao
e de Riba de Ave estas percentagens sao iguais ou superiores a da freguesia sede de concelho).

No que respeita aos alojamentos, o crescimento no mesmo periodo (2001 a 2011) ¢
bastante mais significativo do que o crescimento dos edificios, atingindo a percentagem de 20,9%
(face ao crescimento de 7,5% dos edificios na freguesia). Esta evolugao demonstra uma alteragao
significativa das tipologias dos edificios presentes na cidade. Do total de alojamentos na freguesia
de Vila Nova de Famalicao em 2011, cerca de 76,6% eram de residéncia habitual e cerca de 14%
encontravam-se vagos. A percentagem de alojamentos vagos ¢ das mais elevadas no concelho
(comparado com os 9,2% de alojamentos vagos no total do concelho, e dos 10,4% ou de 9,5%
respetivamente nas freguesias de Riba de Ave ou Ribeirao).

A unidade de analise apresenta 2.643 alojamentos em 481 edificios, com uma média de

5,5 alojamentos por edificio.

Dinamica imobiliaria (construgao e arrendamento). A freguesia de Antas apresentou,

na tltima década, um crescimento de 27,2% de edificios e 51,7% de alojamentos, a freguesia de
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Calendario apresentou um crescimento de 10,9% de edificios e 24,7% de alojamentos e a
freguesia de Vila Nova de Famalicao apresentou um crescimento de 7,0% de edificios e 20,2% de
crescimento dos alojamentos. Segundo dados de 2001, cerca de 27% dos alojamentos em Antas

sao arrendados, em Calendario cerca de 16,1% e em Vila Nova de Famalicao cerca de 20,1%.

Estrutura fundiaria. A estrutura de propriedade no nucleo antigo da cidade ¢ bastante
diversa, considerando quer as parcelas ocupadas por equipamentos, de propriedade plblica ou
privada, quer as parcelas ocupadas por edificios residenciais, plurifamiliares, ou de edificios
multifuncionais.

Dentro deste centro urbano da cidade encontram-se intmeras parcelas de maior
dimensao, cuja ocupagio inicial esteve associada a fungdes agricolas (quintas) e industriais e que
presentemente, na sua maioria, se encontram ocupadas com equipamentos coletivos (em parte
propriedade do municipio) — servi¢os administrativos, escolas, equipamentos desportivos (campos
desportivos, polidesportivos, etc.), foram objeto de urbaniza¢des de escala mais significativa ou
ainda mantém a mesma fungao ou estio em fase de reconversio (caso do Edificio da Boa
Reguladora).

Em certas zonas do centro urbano (conforme os limites propostos neste trabalho),
particularmente onde predominam tipologias de habitagao unifamiliar e cuja ocupagao se fez mais
cedo, ainda dentro de uma matriz de ocupagao rural — como ¢ o caso dos quarteirdes que se
localizam a sul da estacao de caminho-de-ferro (freguesia de Calendario), a propriedade ¢ bastante
fracionada e mantém em geral dimensoes muito pequenas.

No nitcleo antigo da cidade, a estrutura urbana em geral apresenta quarteirdes de formas

e dimensdes muito irregulares, cumprindo um modelo que nao obedece no essencial a qualquer

plano e desenho urbano predeterminados.

Junto a Rua Anténio Silva Rego Junto a Rua Antoénio Silva Rego Miolo do quarteirido norte da Rua Vasconcelos e
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Parque edificado. A caracterizacao tipologica e do estado de degradagao do parque
edificado dentro desta area do centro urbano implicam um levantamento pormenorizado das

situages reais que esta a ser trabalhado, apresentando-se de seguida os resultados preliminares.

Avenida Narciso Ferreira Rua Bario da Trovisqueira Rua Conselheiro Santos Viegas

As tipologias existentes sao muito diversificadas, incluindo diversos tipos de edificios de
habitagdo — edificios de varios pisos, residenciais plurifamiliares ou multifuncionais, edificios
residenciais unifamiliares, independentes ou geminadas, etc.

Conforme foi referido, dentro da freguesia de Vila Nova de Famalicio (que abrange uma
grade parte deste centro urbano, mas que também nao se esgota nesta area) ¢ muito diminuta a
percentagem de edificios construidos antes de meados (1946) do seculo XX (cerca de 13,75% de
total dos edificios existentes em 2011). Para alem disso, 71,7% dos edificios existentes em 2011
foram construidos apos 1970. Deste modo os problemas de degradagao do edificado estao menos
relacionados com a sua vetustez e, em geral, associados a problemas de padrées de construgao
menos qualificados.

A planta do estado de conservagao dos edificios, que se encontra no ANEXO I, esta a ser
elaborada tendo em conta os conceitos de ‘Bom’, ‘Médio’, ‘Mau’, ‘Péssimo’ e ‘Ruina’. Este
trabalho de analise ainda ndo esta terminado, sendo que ja ¢ possivel ter uma perspetiva sobre a
qualidade do parque edificado na area alvo de estudo.

Da analise territorial que ¢ possivel fazer neste momento, verifica-se que, o conjunto de
quarteiroes formado pela Avenida Marechal Humberto Delgado, pela Avenida Narciso Ferreira,
Avenida Jos¢ Manuel Marques, Rua Jos¢ Gomes de Matos, Alameda D. Maria II ¢ Rua Adriano

Pinto Basto, possui a area territorial em pior estado de conservagao. Ha também, trechos de rua

Area de Reabilitagao Urbana _Vila Nova de Famalicio

Pagina29



em que o edificado esta amplamente degradado, com sdo os casos da Rua Conselheiro Santos
Viegas, Avenida 25 de abril e Rua Bardo da Trovisqueira. De salientar que, ha zonas, como por
exemplo, o caso onde se encontra a Fabrica Nacional de Relogios “Boa Reguladora” e toda a area
delimitada pela Rua Alberto Sampaio, linha do caminho-de-ferro e pela Avenida 25 de Abril que
apresenta baixa qualificagao quer ao nivel do edificado quer do ambiente urbano.

Contudo, verifica-se que, mesmo que o edificado apresente um estado ‘Medio’ de
conservagao, a falta de habitos de ndo manutengdo conduzem a uma degradagao do ambiente

urbano e a um empobrecimento de ‘frente de rua’ que ¢ necessario inverter.

Espago publico. No centro urbano da cidade estao concentrados alguns dos espagos
abertos mais qualificados e com maior significado historico e simbolico, assumindo-se no presente
como polos de atrag¢ao da populagao para praticas de consumo e de lazer.

Os jardins de D. Maria II e de 1° de Maio constituem os dois espacos verdes abertos de
maior cunho urbano, relacionando-se, no primeiro caso, com uma envolvente de comércio
tradicional que continua a manter uma forte centralidade na cidade, para residentes e visitantes.
Esta centralidade ¢ reforcada, como referido anteriormente pela presenca do edificio da Fundagao
Cupertino de Miranda.

Ainda dentro dos espagos abertos, realga-se o significado do antigo espago da feira
semanal e o seu potencial, designadamente, se ligado as fungdes maioritariamente instaladas nos
edificios que o envolvem a poente, onde se concentram fungdes comerciais e de restauragao.

Para alem destes principais espagos, o centro urbano dispoe de alguns espagos abertos
associados a edificios plurifamiliares (de varios pisos), alguns com areas comerciais nos pisos
terreos e que tém sido ocupados pela populagao residente em atividades de lazer e convivialidade
urbana. Estes espagos, nalguns casos, tém um nivel de qualidade e de conforto urbano muito

baixo, com tendéncia para se degradarem.

A estrutura viaria e de artérias no centro urbano tem uma composi¢ao bastante diversa,
incluindo algumas das principais avenidas da cidade, alguns eixos secundarios que concentram uma
forte estrutura comercial — comércio tradicional de rua, e outras artérias secundarias com niveis
de qualidade e conforto para o pedo muito variaveis.

Em determinadas zonas do centro urbano, a estrutura de vias publicas mantém
insuficiéncias ao nivel da sua hierarquizagdo e existem intimeras situagdes em que a intensidade
dos fluxos rodoviarios nao esta adequada ao dimensionamento do canal. Também se encontram

situagdes dentro da area (nomeadamente em artérias mais pequenas, que tém vindo a alterar o
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tipo de ocupagao com novas tipologias de edificios) em que as ruas ndo dispdem de passeios nem

de mobiliario urbano adequado ao perfil de fluxos e de ocupagao funcional que hoje possuem.

Rua Sebastiio de Carvalho Rua do Ferrador Rua Lourenco da Silva Oliveira

Mobilidade e acessibilidade. O centro urbano da cidade dispoe de um nivel razoavel
de acessibilidade rodoviaria interna e externa, no que respeita ao transporte particular.

O centro urbano da cidade tem uma excelente ligagio a atual Variante Nascente de
Famalicdo, que estabelece as ligagdes pela estrada EN14 com Braga e com o Porto e a Trofa,
atraves da Av. Brasil e a partir da rotunda com Av. Marechal Humberto Delgado, e a partir da
rotunda desta mesma avenida com a Rua Frei Bartolomeu dos Martires. Estas s3o igualmente duas
das principais saidas da cidade que ligam o centro urbano a rede nacional de itinerarios principais
(autoestradas), neste caso a A3, eixo de autoestrada Porto — Valenca.

As ligagdes do centro urbano com os eixos viarios que ligam Guimaraes — Vila Nova de
Famalicdo — Povoa do Varzim (antiga EN206) e Vila Nova de Famalicao — Vila do Conde (antiga
EN 309) sao tambem facilitadas. No primeiro caso, trata-se igualmente da Av. Marechal
Humberto Delgado, atraves da rotunda com a referida Rua Frei Bartolomeu dos Martires, que faz
a ligacao a EN 204, e no segundo caso, da Rua de Franga que liga com a Rua Alberto Sampaio e
faz a ligagao a EN309.

Esta analise ndo contempla contudo aspetos de densidade e de congestionamento de
trafego, nem de frequéncia de acidentes e condi¢bes de seguranga rodoviaria, os quais implicam
um analise concreta e mais discriminada.

A acessibilidade externa desta zona da cidade por via ferroviaria ¢ também excelente,
considerando que a estagao de caminho-de-ferro de Vila Nova de Famalicao fica situada dentro da

area, no topo poente da Av. 25 de Abril. Esta estacao esta servida pelas ligagoes de comboios dos
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servicos Alfa Pendular e Intercidades entre Braga e Lisboa. Ao nivel dos servigos urbanos do
Porto, a cidade dispoe do servigo da Linha Porto-Braga, com um bom nivel de frequéncia de
ligagGes e tempo de viagem para até ao Porto e at¢ Braga.

Dentro dos transportes coletivos rodoviarios, a cidade ¢ servida pela empresa de
transportes urbanos TUF — Transporte Urbanos de Famalicao, que funcionam por concessao
direta da Camara Municipal. A rede destes transportes coletivos urbanos limita-se a servir a
cidade, com uma estrutura radial a partir do centro. Algumas das seis linhas existentes atravessam
o nucleo antigo da cidade, fazendo a ligagao desta com freguesias limitrofes.

Esta zona apresenta um nivel de mobilidade elevado, concentrando em principio uma
significativa parte das deslocagdes pendulares do concelho (e que sao particularmente intensas
com os concelhos de Guimaraes, Santo Tirso, Trofa, Braga, Barcelos e também Porto).

Dentro do centro urbano a circulagao pedonal, que constituem uma parte representativa
das deslocagbes pendulares (casa trabalho e casa escola), ¢ facilitada pela qualidade em geral das
infraestruturas (passeios) e da sinalizacdo. No entanto, em algumas artéerias secundarias, mais

pequenas e em zonas mais limitrofes deste centro, os passeios ou sao inexistentes ou apresentam

condi¢des insuficientes.

Praca Mouzinho de Albuquerque Avenida Narciso Ferreira Praca D. Maria II

Rede de equipamentos. O centro urbano da cidade concentra um representativo
numero de equipamentos coletivos, publicos municipais e centrais, que servem a populagao da
cidade e também do concelho.

Destacam-se dentro do nivel superior de equipamentos coletivos de ambito municipal ou
supramunicipal, a Casa da Cultura, o Museu Bernardino Machado, o Museu Soledade Malvar, o
Arquivo Municipal, o Mercado Municipal e o Edificio Pagos do Concelho, a que se associam os

edificios da Divisao de Ambiente e o edificio da Divisio de Obras Municipais.
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Para além destes equipamentos municipais publicos, destaca-se a presenca da Fundagao
Cupertino de Miranda, incluindo o Museu e a Biblioteca, o Campus da Universidade Lusiada de
Famalicao, bem como a Associagao Comercial e Industrial de Famalicdo.

Dentro da area ainda se localizam varios equipamentos de educagao, incluindo a EB1 Sede
n.° 1 e a Escola Secundaria e 3° ciclo Camilo Castelo Branco, o Parque infantil 1° de maio e outros
pequenos equipamentos desportivos.

Contiguo a esta area, situam-se as Piscinas Municipais, Pavilhdao Gimnodesportivo e

Estadio Municipal (com particular destaque para as bancadas que necessitam de intervengao

urgente) que necessitam de obras.
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1.

As patologias urbanas foram identificadas segundo os parametros qualificadores do espago

urbano, traduzindo-se da seguinte forma:

Parametros
Insuficiéncias ao nivel da coeréncia e do
equilibrio da malha urbana

3.1. QUADRO DAS PATOLOGIAS URBANAS DETERMINANTES

Centro Urbano de VNF
Deficiente integracao de alguns espagos limitrofes
dentro da malha urbana consolidada do centro

urbano.

Falta de articulagao entre as zonas centrais
(nomeadamente onde se localizam alguns
dos principais equipamentos coletivos) e os
espagos limitrofes (nao urbanizados) ou as
areas de perfil marcadamente residencial

Deficiente qualificagao das zonas limitrofes a linha

de caminho-de-ferro.

Existéncia de espagos fisica ou
funcionalmente dissonantes

Resultantes de intervengdes de rutura na malha
urbana existente e/ ou da construgio de tipologias
de edificios com défice de integragao no tecido
edificado existente.

Presenca de vazios urbanos

Alguns vazios de dimensao reduzida.

Problemas de circulagio e de

. Em arterias principais e secundarias.
estacionamento
Falta de hierarquia da rede de artérias / . . L
. Areas pertencentes a localidade de Calendario.
secundaria

Deficiente qualidade de algumas das
artérias interiores

Falta de passeios e caréncias em termos do
mobiliario urbano e da sinalizacio.

Falta de espagos urbanos abertos que
contribuam para reforgar o sentido de
urbanidade e/ou qualificar as dinamicas de
sociabilidade e de convivialidade

Particularmente, a falta de qualificagdo do antigo

espago da feira semanal.

Presenca de edificios com necessidades de
reabilitagio e requalificagio fisica nas areas
residenciais

Em particular edificios de habitagao unifamiliar de
baixos recursos (em areas limitrofes, incluindo na

localidade de Calendario);

Bairros sociais e espagos envolventes.
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2.LINHAS GERAIS DA ESTRATEGIA

defini¢ao da presente Area de Reabilitagio Urbana engloba o centro urbano da

cidade de Vila Nova de Famalicio com maior potencial de atratividade economica e
social, face a localizagdo de atividades culturais relevantes, espagos verdes, equipamentos e
SErvicos.

Analisando a organizagao urbana de Vila Nova de Famalicao ¢ possivel constatar que o
“centro urbano”, independentemente do seu valor patrimonial e cultural, com o natural
desenvolvimento da cidade deixou de ser a principal area de fixagao da populagao.

Num momento de decréscimo da atividade construtiva, em que a oferta imobiliaria
excede a procura e os municipios sao obrigados a lidar com as consequéncias do recente
crescimento disperso da habitagdao e das infraestruturas associadas, a concentragao dos esforgos
publicos na reabilitagao urbana surge como a oportunidade de reconsagrar a cidade como espago
privilegiado de ocupagao e congregacao social, promovendo, simultancamente, a atividade
economica através do investimento na recuperagao e na manutencio do edificado e inverter um

ciclo de esvaziamento populacional e segrega¢ao urbana.
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2.1. VISAO — PRIMEIRA ABORDAGEM

. / . 7. ~ 3 . {
O Regime Juridico da Reabilitagio Urbana (RJRU), ao definir que a Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU), pode compreender “dreas e centros historicos,
patriménio cultural imdvel classificado ou vias de classificacdo e respetivas zonas de protecao” e “dreas
urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas”, vai de encontro a um novo paradigma de
urbanismo, que substitui o desejo de expansao pelo de contengao. Incentivar a realizagao de obras
de reabilitagdo ou mesmo de renovagao ¢ um meio de concretizar a consolidagao e a ocupagao do
ja edificado e dos espagos expectantes dentro da cidade.
Ao dotar as estruturas existentes com condi¢des de habitabilidade e salubridade, em
conjunto com o fator de proximidade e com a requalificagio dos espagos coletivos, ¢ possivel
- . . - . - -
qualificar os imoveis reabilitados como uma opgao viavel e desejavel em relagao a construgao nova
edificada fora do perimetro urbano.
O territorio que se propde delimitar, pretende-se que seja um territorio piloto e campo

de experimentagdo a atividade urbana na sua plenitude.

No seguimento do exposto, importa salvaguardar que a defini¢ao de uma visao de medio
prazo para a ARU do centro urbano de Vila Nova de Famalicao se baseie num conjunto solido e

maturado de linhas de intervengao de politica urbana municipal, a saber:

Politica de planeamento espacial e composi¢ao urbana. Integrar e sustentar a futura
Estrategia de Reabilitagio Urbana na politica de desenvolvimento territorial da cidade e do
concelho de Vila Nova de Famalicao, nomeadamente nas opgoes de ordenamento no novo Plano
Diretor Municipal e no Plano Estrategico, assim como doutros trabalhos desenvolvidos,
designadamente o plano de a¢ao proposto no ambito do Park Atlantic que, devera verter algumas
agbes para este territorio. A abrangéncia desta politica devera:

a) Concertar solugdes de reabilitacao e valoriza¢ao da paisagem urbana ao nivel residencial;

b) Concertar solugoes de reabilitagdo e valorizagao da paisagem urbana ao nivel industrial;

c) Contribuir para a colmatagao de espagos vazios;

d) Acentuar o carater e a legibilidade da paisagem urbana;

e) Alcangar solugces de urbanidade, ou seja, do modo como espagos da cidade acolhem as

pessoas;

f)  Promover agdes que conduzam a solugoes de sustentabilidade ambiental.
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Politica social. Potenciar a capacidade dinamizadora e atrativa do centro urbano como
espago cultural e de participagao social. Esta politica devera ser alcangada através de mecanismos,
tais como:

a) Apelar a intervengao civica dos cidadaos no sentido de partilhar a corresponsabilizagao na
tomada de decisao. Sobre este aspeto, foi levada a cabo a iniciativa “Se as paredes
falassem...” que muito contribui para a identificagdo das aspiragdes da populagao para
novos usos dos edificios degradados e para a redelimitagao da Area de Reabilitacio
Urbana;

b) Participagdo comunitaria no desenvolvimento e gestao de espago publicos;

c) Desenvolver estratégias de comunicagao com a comunidade transversal a todos os atores
intervenientes na cidade;

d) Promover atividades de reflexdo sobre o territorio da cidade.

Politica de mobilidade urbana. As cidades foram criadas a pensar nos automoveis,
mas hoje, as circunstancias sao diferentes e tem-se que introduzir medidas para os modos de
transporte suaves reduzindo impactes ambientais, como ¢ o caso da Rede Ciclavel para a cidade de
Vila Nova de Famalicao. A forma como nos deslocamos nas cidades esta a mudar. Flexibilidade,
integragao, rapidez, eficiéncia de recursos e informagao marcam as exigéncias atuais. De facto, a
utilizagdo de modos suaves de transporte, onde se inclui a bicicleta, apresenta inimeras vantagens
contribuindo de forma inequivoca para a melhoria do ambiente e da qualidade de vida urbana.
Além deste projeto ¢ necessario criar outras solugdes de mobilidade urbana mais sustentavel,

principalmente para a area que agora se propoe delimitar como Area de Reabilitagio Urbana.

Politica de economia urbana. Assumir o compromisso de desenvolver uma pratica
concertada de incentivo a Reabilitagao Urbana, dando origem a um tecido urbano requalificado.
Incentivar a atividade economica nos setores ligados a Reabilitagdo Urbana, contribuindo para a

. ~ L » o e~
criagdo e manutengao de emprego. A concretizagao desta pratica conduzira a fixagao de novas
atividades de servigo e comércio. A assungao deste compromisso devera interligar-se com opgoes
de sustentabilidade que exigem competéncias multidisciplinares de varias area e redes e que

promovam o aproveitamento de oportunidade associadas ao mercado das smart cities.
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Em suma, a delimitagao da ARU permite, de imediato, desbloquear e disponibilizar aos
proprietérios e demais intervenientes, como possiveis investidores, mecanismos que incentivem a
manutengao e a construgao de um espago urbano qualificado, atrativo e sustentavel, atraves de
apoios e vantagens fiscais.

Tendo consciéncia que a concretizagdo da Reabilitagao Urbana nido pode ser
responsabilidade tnica das entidades publicas recai, contudo, sobre a sua algada o estabelecimento
de diretrizes orientadoras do investimento dos diferentes agentes, tanto privados como publicos.
O objetivo ¢ garantir uma agao concertada optimizadora da sua eficacia e impacto na renovagao e
na recuperagao do espago urbano e na melhoria da qualidade de vida dos utilizadores, assumindo o
Municipio um papel dinamizador, regulador e facilitador da intervengao do privado.

Deste modo, remete-se para segunda fase deste processo (o projeto de ORU do centro
urbano de VNF, consubstanciado no respetivo Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana) a

enunciagao da Visao a médio prazo para esta parcela significativa do centro da cidade de Vila Nova

de Famalic3o.
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2.2. OBJETIVOS ESTRATEGICOS DE REABILITAGAO URBANA

Q estratégia de Reabilitagio Urbana a desenhar para a area proposta, tendo em conta as
principais patologias urbanas e as linhas de interven¢ao de politica urbana municipal
anteriormente identificadas, devera concorrer para o alcance dos seguintes Objetivos

Estratégicos:

1. Enquadrar os Programas Estratégicos de Reabilitagdio Urbana (PERU) ou outros
programas mais especificos de intervengao urbana, em estratégias e planos (masterplans) de

consolidagdo e de requalificagao dos aglomerados urbanos;

2. Dinamizar condi¢des e melhorar a participagdo e governance urbana no quadro das

intervengdes de regeneragao e reabilitagao urbana promovidas;

3. Garantir o principio da sustentabilidade, garantindo que as intervengdes assentam num
modelo financeiramente sustentado e equilibrado, atraves de solugGes inovadoras do ponto de

vista social, cultural e ambiental.

4. Fomentar a reabilitacio urbana atraveés:

a) Agilizagao da instrugao e analise de processos administrativos conducentes a implementagao
de obras de reabilitacao urbana;

b) Criagdo de um Manual de Apoio orientador para a Reabilitagao Urbana de edificios;

c) Assegurar a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados;

d)Melhorar as condigGes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e
dos espagos nao edificados;

e¢) Fomentar a revitalizagao urbana, orientada por objetivos estrategicos de desenvolvimento
urbano, em que as agbes de natureza material sio concebidas de forma integrada e
ativamente combinadas na sua execucdo com intervengoes de natureza social e
economica;

f) Assegurar a integragao funcional e a diversidade economica, social e cultural no tecido

urbano existente;
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g) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente atraves de uma melhor gestao da

via ptblica e dos demais espagos de circulagao;

h) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidadaos com mobilidade

condicionada;

i) Fomentar a adogdo de critéerios de eficiéncia energetica em edificios publicos e privados;

j) Modernizar as infraestruturas urbanas;

k) Promocio do mercado de arrendamento;

h

Introdugio de diferentes tipologias de habitagao, nomeadamente para habitac¢ao jovem.

5. Promover programas sistematicos de recuperagio do edificado, com prioridade para o

parque habitacional e industrial, que podem ser especificos para algumas das areas propostas,

pressupondo o levantamento e estudo de patologias mais frequentes ¢ a formulagao de solugdes e

de instrumentos de intervengao adequados.

6. Valorizar a identidade cultural como forma de afirmagao urbana garantindo a qualidade de

vida e a sustentabilidade dos espagos urbanos e do edificado:

a)

b)

Definir prioridades e linhas de intervengao ao nivel da valorizagao e/ou reutilizagao do
patrimonio arquitetonico, monumental e vernacular e de outro patrimonio, contribuindo
para a requalificagao da imagem e da identidade;

o . /. . . 4 . 4
Requalificar os espagos publicos e os espagos verdes, valorizando artérias e areas com
elevado impacto na percecao das qualidades paisagisticas da cidade;

Promover a recuperacao de areas e edificios de elevado valor e referéncia na cidade, quer
perag 9
publicos, quer privados — Hotel Garantia, Caixa Geral de Depositos, A Boa Reguladora, o

Mercado (mercadodemarca) Municipal e a zona de equipamentos desportivos municipais.

7. Promover e atrair fungdes inovadoras e Competitivas com incentivo a coexisténcia de

varios usos no centro urbano e em outras areas da cidade:

a)

b)

d)

Privilegiar a instalagdo de servicos e de comercios de caracter criativo (“industrias
criativas”);

Promover uma oferta hoteleira proporcional as necessidades de procura;

Identificar os edificios camararios existentes, tendo em conta a sua ocupagio e
desenvolvimentos dos respetivos planos de reconversio;

Reforcar o comércio tradicional no centro urbano.
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8. Implementar medidas fiscais especiais:

a)

b)

d)

Acesso a apoios e a beneficios fiscais de ambito municipal (IMI e IMT) e nacionais (IRS,
IRC e IVA) para obras executadas, nos termos da estrategia de reabilitagao urbana;
Implementagao de uma segunda via de avaliagao de acesso a beneficios fiscais;

Estabelecer medidas especiais relativamente as taxas administrativas e urbanisticas
municipais;

Agravamento do IMI de predios ou fragdes declaradas devolutas e/ou em ruina, nos

termos da legislagao em vigor.
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2.3. PRINCIPAIS AGOES DE REABILITAGAO URBANA

Q area de intervengao possui cerca de 119ha existentes na parte central da cidade de Vila
Nova de Famalicao e, apos analise, foram identificadas as principais agées a desenvolver,
consideradas como fundamentais a recuperagdo, requalificagio e regeneracao desta parte da

cidade, designadamente:

1. Promover a criacio de uma Area de Reabilitacgio Urbana (ARU) e a elaboracio do
respetivo Programa Estrategico de Reabilitagio Urbana (PERU), de acordo com o
enquadramento juridico existente para a reabilitagao urbana;

2. Elaborar um plano de circulagao e de estacionamento para a area do centro antigo da
cidade (incluindo transportes publicos e modos suaves de deslocagao);

3. Elaborar um programa integrado de gestao e promogao dos equipamentos coletivos e
outras estruturas, particularmente nos setores cultural (incluindo bens patrimoniais),
desportivos e de lazer;

4. Dinamizar a a¢do do Gestor do Centro Urbano de Vila Nova de Famalicio e,
particularmente do projeto do Centro Comercial a Céu Aberto;

5. Promover um estudo e plano de viabilizagdo para a revitalizagdo do edificio e espagos

associados envolventes a Boa Reguladora.
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3.PrROPOSTA

amos assistindo, nas nossas cidades, a degradacao progressiva das suas estruturas urbanas,
dos edificios ¢ dos espacos exteriores. Uma degradacao decorrente do envelhecimento
proprio, da sobrecarga de usos, ou ainda do desajustamento da sua arquitetura aos novos modos
de vida. Por isso, torna-se imprescindivel o desenvolvimento de processos de Reabilitagao Urbana
integrada, racionalizando recursos e evitando intervengdes dispersas que possam revelar-se

. 14 . J4 .
insustentaveis a médio prazo.

Neste sentido, apresenta-se de seguida as principais motivagdes e critérios que levaram a

delimitagao da area que se pretende, nesta fase, priorizar em termos de Reabilitagdo Urbana.
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3.1. CRITERIOS SUBJACENTES AO PROCESSO DE DELIMITA[;AD

Q o delimitar-se a Area de Reabilitacio Urbana do centro urbano de Vila Nova de
Famalicao, assume-se uma abordagem a Reabilitagdo Urbana que nao se restringe a
conservagao das estruturas arquitetonicas, mas contempla a manutengio e a conservagao do
atual centro urbano.
Com o fim de prosseguir a concretizagao dos Objetivos Estrategicos enunciados, a delimitagao

obedece aos seguintes Critérios:

1. Centralidade, considerou-se a preponderancia da area no sistema urbano do concelho e
o seu nivel nesta hierarquia. Por outro lado, também se teve em conta a natureza
multifuncional da area (existéncia de comércio, servigos e equipamentos coletivos) e a
existéncia de uma malha urbana estruturada;

2. Valor, a presenga de ativos culturais e simbolicos que fazem parte da historia e da
identidade municipal, assim como a existéncia de elementos patrimoniais relevantes e o
valor paisagistico dos lugares foram fundamentais para a identificagao destas areas;

3. Degradagao e desadequagao, identificaram-se sinais de degradagao ambiental, do
edificado e espago publico, o que levou a diagnosticar este tecido como “territorios em
perda”. Por outro lado, também se considerou a existéncia de bairros de cariz social e
infraestruturas com niveis de desempenho deficientes ou desadequadas as novas
solicitagdes, numa otica de sustentabilidade;

4. Perspetivas de projetos estruturantes, identificaram-se as zonas com maiores

perspetivas de investimento (publico, mas também privado).

Ainda no ambito do Documento de Orientagao Estratégica para a Reabilitagao Urbana, foi
definida uma area que englobava toda a zona urbana do centro da cidade, a norte limitada pela Av.
9 de Julho, a nascente pela Av. Carlos Bacelar e a Av. Marechal Humberto Delgado, a sul pela Av.
de Franga e Rua Alberto Sampaio e a poente pela linha de caminho-de-ferro e pela rua que
confrontam com o aglomerado mais antigo. Além desta area foi também incluia-se a area
correspondente ao cadastro onde esta implantado o edificio da “A Boa Reguladora”.

Mais recentemente, no ambito da preparagao do Plano Estrategico concelhio para o periodo

2014-2025, e atendendo aos objetivos da Estrategia Europa 2020, a Iniciativa “FAMALICAO
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VISAO’25 — 25 IDEIAS DE FUTURO?” promoveu um ciclo de eventos tematicos para recolha de

contributos da comunidade e dos atores institucionais.
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3.2. AREA DE REABILITAI;AD URBANA PuBLICADA EM 2015

ruto dos resultados obtidos através das iniciativas promovidas sobre a tematica da
FReabilitagio Urbana, que contou com a participagao ativa da comunidade do centro
urbano, associa¢des e escolas, entendeu-se que se deveria propor o alargamento da area a
territorios em perda adjacentes a primeira proposta de delimitagdo e que sio fundamentais a
estruturacdo da cidade, sobretudo a sul.
Resulta da aplicagao dos critérios atras expostos e dos resultados obtidos atraves das
diversas formas de participaciao a proposta final de delimitagio da Area de Reabilitacao
Urbana do centro urbano de Vila Nova de Famalicao (area com 119 ha), apresentada na

figura abaixo.

S SR
Proposta a submeter a S91 A ;j ;, V.S
aprovagio de “?»:(, . % 1l [ =
delimitagio da Area de ; ; E

Reabilitagdao Urbana em
2014

A planta com a delimitagio da Area de Reabilitagio Urbana publicada em Diario da
Republica através do Aviso n.° 3972/2015 ¢ a que se encontra no ANEXO II do presente

documento.
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3.3. ALTERAGAD A DELIMITAGADO DA AREA DE REABILITAGAD
URBANA

delimitagio da Area de Reabilitacio Urbana do centro urbano de Vila Nova de

AFamalicéo (ARU), com enquadramento no Regime Juridico da Reabilitagao Urbana

(RJRU) - Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro, na redagao que lhe confere a Lei

32/2012, de 14 de agosto-, foi aprovada pela Assembleia Municipal a 5 de dezembro de 2014 ¢
publicada em Diario da Republica atraves do Aviso n.” 3972/2015.

O criterio subjacente a delimitagdo definiu a integragio de grande parte da area
consolidada de Vila Nova de Famalicao, por se entender que a mesma se encontra no ambito de
previsaio da alinea b) do artigo 2° do RJRU, “em virtude da insuficiéncia, degradagao ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagio coletiva,
designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade”, justificando uma intervengao integrada.

Com o inicio dos trabalhos para elaboracao da operagao de reabilitagio urbana, foi
possivel constatar que areas contiguas apresentam edificios cujo estado de degradagdo,
designadamente na componente da seguranga e conforto, ¢ bastante comprometedor para um
nivel de qualidade de vida desejavel.

Verificou-se que estas areas incluem edificios cujo estado de conservagao reflete anomalias
graves e muito graves, ou seja, aquelas que:

- Prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de dificil execugao.

- Colocam em risco a saude e/ou a seguranga, podendo motivar acidentes.

Além disso, também se constatou que por uma questao de equidade se deveria proceder a
integragdo das areas adjacentes aos arruamentos que definem os atuais limites, assim como a
inclusao dos edificios com valor patrimonial.

Torna-se, portanto, relevante a integragao destas areas em ARU, de forma a prosseguir
com os objetivos da reabilitagao urbana, designadamente os objetivos estrategicos subjacentes a
sua delimitagao, dos quais se evidencia a necessidade de:

- Assegurar a reabilitagao dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente

inadequados;

- Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario

urbano e dos espagos nao edificados;

- Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estrategicos de

desenvolvimento urbano, em que as agdes de natureza material sio concebidas de forma
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integrada e ativamente combinadas na sua execugao com intervengdes de natureza social e

economica;

- Assegurar a integragao funcional e a diversidade economica, social e cultural no tecido

urbano existente.

Desta forma pretende-se eliminar discrepancias em areas territoriais com carateristicas
urbanas semelhantes, permitindo enquadra-las nos programas vocacionados para a reabilitagao
urbana, assim como no quadro dos beneficios fiscais e no instrumento de financiamento
recentemente contratualizado. Face ao exposto, propoe-se a inclusio das frentes urbanas
adjacentes ao0s seguintes arruamentos:

- Avenida 9 de julho;

- Rua do Principe Real;

- Rua Amadeu Mesquita;

- Rua Ernesto Carvalho;

- Avenida 25 de abril,

- Rua José¢ Carvalho;

- Rua Francisco Oliveira e Silva;

- Rua Aberto Sampaio;

- Avenida de Franga;

- Travessa da Avenida de Franca;
- Rua da Castela.
Esta alteragao traduz-se num aumento de area de 119 ha para 155 ha, incidente sobre area

territorial da Uni3o das Freguesias de Vila Nova de Famalicao e Calendario.
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Area de Reabilitagio Urbana (2015)

00

Area de Reabilitagio Urbana proposta (2017)

[Re]Delimitagao da Area de Reabilitagao
urbana do centro urbano de Vila Nova de

Famalicao
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A proposta de (re)delimitagao da ARU enquadra-se no artigo 13° do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana.

Dispde o n® 6 do referido artigo que a alteragdo da delimitagao da ARU se aplica o mesmo

procedimento da aprovagao, ou seja, ¢ competéncia da Assembleia Municipal sob proposta da

Céamara.

A planta com a delimitagao da Area de Reabilitacio Urbana agora proposta ¢ a que se

encontra no ANEXO III do presente documento.
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4.INCENTIVOS A REAEILITAgAD URBANA

reabilitagao do edificado existente em Portugal representa apenas cerca de 6,5% do

total da atividade do setor da construgdo, bastante aquem da media europeia, situada
nos 37%. Acresce que, de acordo com os Censos 2011, existem cerca de dois milhoes de fogos a
necessitar de recuperagao, o que representa cerca de 34% do parque habitacional nacional.

Como instrumento adicional de estimulo as operagoes de requalificagao urbana, incentivando
os particulares a uma intervengao mais ativa no processo ¢ ao estabelecimento de parcerias com as
entidades publicas, o Governo entendeu oportuno consagrar um conjunto de beneficios fiscais.

Nos termos deste documento, os beneficios fiscais encontram-se traduzidos no Estatuto
dos Beneficios Fiscais, mais concretamente no artigo 71.°.

A par dos beneficios dados e de uma simplificagio de procedimentos, também e
fundamental reforgar a identidade urbana evitando solugbes que nao atendam ao enquadramento
urbanistico e arquitetonico, como por exemplo a substitui¢ao pura e simples de fachadas e a perda
de referéncias.

Face ao exposto, ha trés documentos, cuja referéncia se faz no ANEXO III, que nos
orientam na identificagao dos edificios cujas carateristicas arquitetonicas devem ser valorizadas.

Esta conjugagao de vontades e valores conduziram a definigdo, quer por parte do estado,

quer por parte do municipio, a um conjunto de incentivos de interesse para os particulares.
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4.1. NiVEIS DE CONSERVAGAO DO EDIFiCIO

ara efeitos do namero 22 do artigo 71° do Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF)

considera-se ‘agoes de reabilitacdo’ as intervengoes destinadas a conferir adequadas caracteristicas
de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou vdrios edificios, ou as construgoes
_funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fragdes, ou a conceder-lhe novas
aptidoes funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados,
das quais resulte um estado de conserva¢do do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da
intervengdo.

Assim, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execugao de
obras de Reabilitagdio Urbana nao seja concedido de forma indiscriminada ¢ dependa
necessariamente de uma avaliacdo, com vista apreciar o cumprimento de criterios de
clegibilidade.

Segundo a alinea c¢) do nimero citado, o “estado de conservagao” de um edificio ou fragao
¢ determinado nos termos do disposto no Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) e no
Decreto-Lei n® 156/2006, de 8 de agosto. A analise do Estado de Conservagao tera como base o
Método de Avaliagao do Estado de Conservagao dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria n°
1192-B/2006, de 3 novembro, na sua atual redagdo, segundo os niveis de conservagao, nos
termos do artigo 5° do Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro. As fichas de vistoria sao

as que constam do ANEXO 1V.

Quadro dos Niveis de Conservacgao

Nivel Estado de Conservagao

5 Excelente
4 Bom

3 Médio

2 Mau

1 Péssimo

A aplicagdo do incentivo fiscal de isengao de IMI depende da comprovagao do inicio e da
conclusao das a¢oes de reabilitagao e da certificagdo do Estado Conservacido dos imoveis, antes e
apos a execucao das obras, através de vistorias a realizar pela Camara Municipal. A
avaliagio do Estado de Conservagdo tem como objetivo verificar que as obras de reabilitagao
executadas sobre o predio ou fragdo contribuam para uma melhoria de um minimo de 2 niveis

face a avaliagao inicial.
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A analise do Método de Avaliagio do Estado de Conservacao dos edificios (MAEC),
centra-se na observagao funcional dos elementos construtivos da edificagao, podendo considerar-
se uma AVALIACAO FISICA das obras, limitada quanto a observancia do impacto e da relevancia

da agao de reabilitagdo e aos seus condicionamentos particulares.

Outro beneficio fiscal que decorre do presente processo de delimitagdo da Area de
Reabilitagao Urbana, ¢ a aplicagao do IVA a taxa reduzida de 6% em empreitadas de Reabilitagao
Urbana, realizadas por particulares em imoveis ou em espagos publicos localizados em areas de
reabilitagdo urbanas, definidas nos termos da lei, com base no artigo 18” do Codigo do Imposto
sobre Valor Acrescentado (CIVA) e do ponto 2.23 da Lista I anexa ao diploma em questdo (na
redagdo dada pela Lei n°64-A/2008). Este incentivo fiscal nao dependente do processo de
vistorias mencionado anteriormente, mas de uma declaracio a emitir pela Camara
Municipal a confirmar que as obras de reabilitagao a executar incidem sobre imoveis ou fragdes
abrangidos pelo perimetro de intervengao da ARU.

Demais se esclarece, que segundo a defini¢ao expressa no Regime Juridico da Reabilitagao
Urbana (RJRU) a “reabilitagdo urbana” ¢ “a forma de intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente,
em que o patriménio urbanistico e imobilidrio ¢ mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado
através da realizag¢do de obras de remodelagao ou beneficiacao dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrugdo,
ampliagao, alteracdo, conservacdo ou demoli¢do dos edificios”. Do qual se depreende, que a defini¢ao de
obras de reabilitagio urbana tem enquadramento nas operagdes urbanisticas discriminadas nas
alineas b), c), d), e), ), g), h) e n) do artigo 2° do Regime Juridico de Urbanizacao e Edificacao,

na sua atual redagao.
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4.2. APOIOS E INCENTIVOS FISCAIS

O quadro global dos beneficios fiscais associados a processos de Reabilitagao Urbana
enquadrados pelo Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU — Lei 32/2012,
de 14 de agosto) que de seguida se elenca, advém da obrigatoriedade que recai sobre a entidade
gestora, que neste caso ¢ o Municipio de Vila Nova de Famalicao, em definir e garantir aos
proprietarios o acesso a apoios e incentivos de natureza fiscal, financeira e administrativa a
Reabilitagao Urbana, ou seja, o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patriménio, concretamente o Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) e o
Imposto Municipal sobre as Transmissoes onerosas de imoveis (IMT).

Mas o quadro dos beneficios fiscais de apoio a Reabilitagao Urbana nao se esgota nestes
dois impostos municipais.

Com a publicagio do Regime Juridico da Reabilitagao Urbana, Decreto-Lei n,°
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.” 32/2012, de 14 de agosto, o
Governo sentiu necessidade de introduzir medidas adicionais de estimulo as a¢des de Reabilitacio
Urbana. Deste modo, no Orgamento de Estado para 2009 (Lei n.° 64-A/2008) foram
consagrados beneficios fiscais ¢ normativos, a realizagdo de agdes de reabilitagao de predios
urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas assentam na introdugao de um novo artigo 71.° no
Regime Extraordinario de apoio a reabilitagao urbana (EBF), que passa a tornar mais duradouros
os Beneficios Fiscais em causa.

De facto, o artigo 71° do Regime Extraordinario de apoio a reabilitacdo urbana (EBF),
estabelece um conjunto de incentivos especificos em matéria de Reabilitagdo Urbana para
prédios urbanos objeto de ag¢bes de reabilitacio localizados em Area de
Reabilitagio Urbana e cujas obras se tenham iniciado ap6s janeiro de 2008 e se
venham a concluir até dezembro de 2020.

Com a aprovagao de uma ARU (e publicagio em sede de Diario da Republica), os
proprietarios cujos prédios urbanos sejam abarcados por esta delimitacdo e cujas obras de
reabilitacio se realizam na baliza temporal anteriormente referida, passam a usufruir dos
seguintes beneficios fiscais:

_ IMI — os predios urbanos objeto de agdes de reabilitagao sao passiveis de isencao por um
periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusio da mesma reabilitagao,

podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos (n® 7 do Artigo 71° do EBF);
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_ IMT — sdo passiveis de isengao aquisi¢des de predio urbano ou de fragao autonoma de
prédio urbano destinado exclusivamente a habitacio propria e permanente, na
primeira transmissao onerosa do prédio reabilitado (n° 8 do Artigo 71° do EBF);

_ IRS — dedugio a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com
a reabilitagdo, ate ao limite 500€ (n® 4 do Artigo 71° do EBF);

_ Mais-valias — tributagio a taxa reduzida de 5%, quando estas sejam inteiramente
decorrentes da alienagao de imoveis reabilitados localizados em Area de Reabilitacdo
urbana ARU e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitagao de urbana (n° 5
do Artigo 71° do EBF);

_ Rendimentos Prediais — tributacao a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em Area de Reabilitacao

Urbana (ARU) e recuperados nos termos das respetivas estrategias de reabilitagao de urbana (n” 6

do Artigo 71° do EBF).

Simultaneamente foi também criado um conjunto de beneficios para Fundos de
Investimento Imobiliario em reabilitacio urbana, a saber:
_ Isengao de IRC, desde que pelo menos 75% dos seus ativos sejam imoveis sujeitos a agoes de
reabilitacdo localizadas em ARU;
_ Tributagio das unidades de participagao a taxa especial de 10%, em sede de IRS e IRC,
nos termos previstos nos numeros 2 ¢ 3 do Artigo 71° do Regime Extraordinario de apoio a

reabilitacio urbana (EBF).

Este regime excecional aplicado as Areas de Reabilitagio Urbana e no caso especifico dos
beneficios associados ao Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) e Imposto Municipal sobre as
Transmissdes onerosas de imoveis (IMT), esta dependente de deliberagio da Assembleia

Municipal (nos termos do Artigo 12° da Lei das Finangas Locais).

Finalmente, e como referido no ponto anterior, outra importante medida de estimulo aos
processos de reabilitagdo urbana em ARU decorre de uma alteragao recente ao Codigo do
Imposto sobre o Valor Acrescentado, mais concretamente em concordancia com o artigo 18° do
CIVA (e da verba 2.23 da Lista I anexa ao CIVA). Esta normativa acrescenta ao quadro de
beneficios fiscais ja apresentados ao abrigo do EBF o seguinte incentivo:

_IVA —sera aplicada a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagio urbana, tal

como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis ou em espacgos publicos
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localizados em ARU delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacdes de

requalificagao e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.
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4.3. APDIOS E INCENTIVOS DE NATUREZA MUNICIPAL

atividade municipal rege-se por criterios dirigidos a promogao da gestio racional e
eficiente dos recursos disponiveis.
A prestagao de servicos a particulares, por parte do Municipio, obedece a regra da

onerosidade, regendo-se a atribui¢ao de beneficios a titulo gratuito por rigorosos critérios

de aferi¢do da existéncia de interesse municipal e de verificagdo do modo de utilizagdo dos

recursos disponibilizados e do cumprimento das obrigagoes correspondentemente assumidas.

Ainda que nao detenha um carater obrigatorio nos termos da lei, decorrente da delimitagao da

Area de Reabilitagio Urbana, julga-se pertinente incluir no presente documento a proposta de

alargamento da redugao das taxas administrativas e urbanisticas municipais a area agora

consagrada.

Para alem dos apoios e incentivos de natureza fiscal, discriminados anteriormente, a nivel

municipal também se promove a Reabilitagao Urbana para os edificios ou fragdes que promovam

acoes

de reabilitacio, dentro da Area de Reabilitacao Urbana através de incentivos de

natureza municipal, designadamente:

1.

a)
b)

b)

Isencdo na Taxa de Apreciagao de processo. A isengao contempla:

Licenciamento de construgio;

Comunicagao prévia de construgao;

Autorizacao de utilizagao, exceto os casos de aditamentos de autorizagao de utilizacao ou
alteragao com ou sem alteragGes sujeitas a comunicagao prévia;

Ocupagao do espago publico por motivo de obras, pelo periodo de 30 dias.

Isencao de Taxa pela operagio urbanistica. A isengao contempla:

Construgao sujeita a licenciamento (alvara);

Construgao sujeita a comunicagao previa (admissao);

Autorizacio de utilizagao (alvara);

Ocupagao do espago publico para a realizagao de obras (alvara).

Redugio em 50% das Taxas pela realizagao de vistorias. A reducao contempla:
1." Vistoria para verificacgdo do estado de conservagio do edificio ou fragio (antes da
realizagdo da obra de reabilitagao);

Vistoria final para verificagao do estado de conservagdo do edificio ou fragdo (depois da

realizagdo da obra de reabilitagao).
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4.4. QUADRO GERAL DE INCENTIVOS

A proposta de delimitagao da Area de Reabilitagio Urbana do centro urbano da cidade de Vila

Nova de Famalicao obedece ao previsto na alinea c) do artigo 13° do Regime Juridico da

Reabilitagao Urbana (RJRU), sobre a necessidade de apresentar o quadro dos Beneficios Fiscais e

os de natureza municipal.

Quadro geral de incentivos

Taxa/Imposto Incentivo ‘
IMI ® Isengdo por um periodo de 5 anos, a contar do ano,
inclusive, d lusio d s bilitaca dendo s
(n° 7 do Artigo 71° do EBF) inclusive, da conc us?o 2 mesma reabi itagdo, podendo ser
renovada por um periodo adicional de 5 anos.
® Isengdo nas aquisigbes de prédio urbano ou de fragio
IMT auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a
(n® 8 do Artigo 71° do EBF) habitagdao propria e permanente, na 1.* transmissao onerosa
do prédio reabilitado.
IRS* ® Dedugio a coleta de 30% dos encargos suportados pelo
ietari lacionad bilitaca é limi
(n° 4 do Artigo 71° do EBF) proprietario relacionados com a reabilitagdo, até ao limite
500¢€.
.

IRC*

Isengdao desde que pelo menos 75% dos seus ativos sejam
iméveis sujeitos a acdes de reabilitagio localizadas em Area
de Reabilitacio Urbana (ARU).

* Tributagdo das unidades de participacio a taxa especial de 10%, em sede de IRS e IRC, nos termos previstos nos

nameros 2 e 3 do Artigo 71° do Regime Extraordinario de apoio a reabilitagdo urbana (EBF).

IVA
(Artigo 18° do CIVA, verba 2.27 da Lista I
anexa ao CIVA)

Taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagio urbana,
tal como definida em diploma especifico, realizadas em
imoveis ou em espagos publicos localizados em areas de
reabilitagdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no
ambito de operagdes de requalificagio e reabilitagio de
reconhecido interesse publico nacional.

Mais-valias
(n® 5 do Artigo 71° do EBF)

Tributagio a taxa reduzida de 5%, quando estas sejam
inteiramente decorrentes da alienagao de imoveis reabilitados
localizados em ARU e recuperados nos termos das respetivas
estrategias de reabilitacio de urbana;

Rendimentos Prediais
(n® 6 do Artigo 71° do EBF)

Tributagdo a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de imoveis
localizados em Area de Reabilitacio Urbana (ARU) e
recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitacao de urbana;

Taxas de apreciagao de processos

Isengdo de pagamento para os imoveis sujeitos agdes de
reabilitacio localizadas em Arca de Reabilitagio Urbana
(ARU).

Taxa pela operagio urbanistica

Isengdo de pagamento para os imoveis sujeitos agdes de
reabilitagdo localizadas em Area de Reabilitagado Urbana

(ARU).

Taxa pela realizagio de vistorias

Redugdo de 50% na primeira ¢ na tltima vistoria para os
imoveis sujeitos agdes de reabilitagdo localizadas em Area de
Reabilitacao Urbana (ARU).
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5.PRAXIMOS PASSOS

Reabilitagdo Urbana ¢, mais do que nunca, uma prioridade transversal a todos os
quadrantes da sociedade. E um eixo essencial para alavancar o crescimento
economico e a criagao de emprego e para revitalizar atividades economicas.

Pretende-se que esta etapa sirva, sobretudo, como campo de reflexdo de um processo e
de discussao sobre o futuro a trilhar. No cenario atual, onde o investimento privado ganha
responsabilidades e onde as questdes materiais se integram com as imateriais, impoe-se
agilizar novas estratégias e promover a implementagao das mesmas.

Nos pontos que se seguem, pretende-se elencar algumas ferramentas que irdo contribuir

para a sustentacdo deste novo processo de abordagem ao centro urbano ¢ em materia de

Reabilitacdo Urbana.
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5.1 CONSTITUIGAD DA OPERAGAD DE REABILITAGAO URBANA
(ORU)

presente proposta de delimitagao da Area de Reabilitagio Urbana visa o futuro

Aestabelecimento de um quadro adequado, coerente e consistente de medidas de
gestao e de incentivo a Reabilitagdo Urbana, atraves do compromisso da defini¢io de uma
Operagao de Reabilitagao Urbana e criando a partida um ambiente favoravel ao investimento e a
atividade economica.

Uma Operagao de Reabilitagao Urbana consiste num “conjunto articulado de intervengdes
visando, de forma integrada, a reabilitagdo urbana de uma determinada area”. A sua
implementagao passa pela defini¢ao de diferentes componentes, desde do responsavel pela sua
claboragio, a tipologia, a entidade gestora, o modo de aprovagao e o modelo de execugao, entre

outros.

O municipio pode optar pela realizagdo de uma Operagao de Reabilitagao simples ou
sistematica. A Operagao de Reabilitagdo Urbana simples consiste numa intervengao integrada de
Reabilitagdo Urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitagao do edificado, num
quadro articulado de coordenagao e apoio da respetiva execugao. A Operacao de Reabilitacao
Urbana sistematica, consiste numa intervengao integrada de Reabilitagio Urbana
de uma area, dirigida a reabilitagio do edificado e a qualificagio das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacao
coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacao do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico.

As Operagoes de Reabilitagao Urbana simples e sistematica sio enquadradas por
instrumentos de programacao, designados, respetivamente, de estratégia de reabilitagao urbana

ou de programa estratégico de reabilitagao urbana.

O dever de reabilitacio que impende sobre os proprietarios e titulares de outros direitos,
onus e encargos sobre edificios ou fragdes compreendidos numa ARU ¢ densificado em fungao dos
objetivos definidos na estratégia de reabilitagio urbana (ORU simples) ou no programa estrategico

de reabilitacao urbana (ORU sistematica).
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No caso da aprovagao da delimitagao de uma ARU ndo ter lugar em simultaneo com a
aprovacao da Operagao de Reabilitagao Urbana a desenvolver nessa area, aquela delimitagao
caduca se, no prazo de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagao de reabilitagao.

Esclarece-se que, todas as opgdes enunciadas no presente documento relativamente a ORU

sao destituidas de qualquer vinculo legal e poderao ser alvo de retificacao.

A ORU Sistematica contempla uma intervengao dirigida nao so6 a reabilitacio do
edificado mas também a qualificagao das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e
urbanos de utilizagao coletiva.

Este tipo de operagao distingue-se, nos modelos de execugao, com a ORU Simples que,
determina que as de agbes de reabilitagdo sejam realizadas preferencialmente pelos respetivos
proprietarios e titulares de outros direitos, onus e encargos, ao contrario da ORU Sistematica,
que pressupde que a execuciao das suas intervencgdes seja ativamente promovida
pela entidade gestora, que neste caso sera o Municipio de Vila Nova de Famalicao.

A ORU Sistematica obriga a definicdo de um programa de financiamento ¢ de
investimento publico e permite um acesso alargado a mecanismos de atuagao, nomeadamente
atraves dos instrumentos de politica urbanistica. Aos instrumentos de execugao como a imposigao
da obrigagao de reabilitar e obras coercivas, empreitada tnica, demoligao de edificios, direito de
preferéncia e arrendamento forgado, disponiveis para uma ORU Simples, na Sistematica acrescem
ainda a possibilidade da constitui¢ao de servidoes, imposi¢ao de expropria¢ao, venda forgada e
reestruturagao da propriedade.

A ORU aprovada atraves de instrumento proprio vigora pelo prazo fixado no programa
estrategico de reabilitagao urbana, com possibilidade de prorrogagao, nao podendo, em qualquer
caso, vigorar por prazo superior a 15 anos a contar da data da referida aprovacgao. No entanto,
nada obsta a que, findos aqueles prazos, possa ser aprovada nova Operagao de Reabilitagao Urbana
que abranja a mesma area.

Convem ainda salientar que cabe a entidade gestora, elaborar anualmente um relatorio de
monitoriza¢ao de operagao de reabilitagio em curso, o qual deve ser submetido a apreciacao da
assembleia municipal.

A cada cinco anos de vigéncia da Operagao de Reabilitagio Urbana a Camara Municipal
deve submeter a apreciagdo da assembleia municipal um relatorio de avaliagao da execugio dessa
operagao, acompanhado, se for caso disso, de uma proposta de alteragao do respetivo instrumento

de programacao.
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Os relatorios acima referidos e os termos da sua apreciagao pela assembleia municipal sao

obrigatoriamente objeto de divulgacao na pagina eletronica do municipio.

A alteracio do tipo de Operagao de Reabilitagao Urbana aprovada através de instrumento
proprio ¢ aplicavel o disposto no artigo 17.° do Decreto-Lei n.” 307/2009, de 23 de outubro,
alterado e republicado pela Lei n.” 32/2012, de 14 de agosto, ndo havendo lugar a discussao
publica se se tratar de alteragdo de operagao de sistematica para simples. Os instrumentos de
programagao podem ser alterados a todo o tempo.

A alteragao dos instrumentos de programagao ¢ da competéncia da Assembleia Municipal,

sob proposta da camara municipal.

O ato de aprovagao da alteragao dos instrumentos de programagao ¢ publicado atraves de

aviso na 2.” serie do Didrio da Republica.
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5.2. MANUAL DE APOID

e forma a sistematizar procedimentos e a levar a cabo um trabalho de comunicagao
externa, cujo alvo serdo os proprietarios dos edificios degradados e devolutos e os
promotores imobiliarios, sera elaborado um Manual de Apoio a Reabilitagao
Urbana (MARU).

O MARU contera informagao tecnica e de acompanhamento ao particular, auxiliando-o
ao longo do processo de Reabilitagao Urbana. Deste manual constara informagao fundamental, de
orientagao para a instrugao deste processo, tal como:

O processo de Reabilitagio Urbana pressupoe que a Camara tome conhecimento efetivo
do estado de conservagio do prédio antes e depois das obras, sendo o impulso dado pelo
proprietario mediante requerimento/comunicagao a Camara Municipal.

O proprietario deve comunicar a Camara Municipal as obras que pretende efetuar,
iniciando para o efeito um processo para a reabilitacao de edificios ou fragdes.

A Camara Municipal tera um grupo/comissao especificamente dedicado ao
acompanhamento e apreciagdo de projetos de reabilitagdo, incluindo a deslocagao/fiscalizagdo ao
local antes e depois das obras permitindo confrontar o estado do predio, articulagio com o
Servigo de Finangas, contribuindo para eliminar as demoras e os custos de contexto em materia de
aprovagao de projetos.

Estes processos serao simples, flexiveis, prioritarios e celeres e os projetos devem cumprir um
minimo de requisitos previstos na lei, nomeadamente: preservagao das fachadas e manutencao de
elementos arquitetonicos e estruturais de valor patrimonial.

1° Passo — Instruir processo camarario
O requerente devera instruir um processo de acordo com a intervengdo desejada, solicitando
vistoria nos termos do Decreto-Lei n.” 266-B/2012 de 31de dezembro, para efeitos de
reabilitacio urbana.

2° Passo —analise do processo
A Camara Municipal analisa o processo com a prévia deslocagio ao local para tomada de
conhecimento do estado de conservacao do predio antes das obras.

3° Passo — execugao da obra
O requerente devera informar a Camara Municipal do inicio dos trabalhos até cinco dias antes da

data prevista, nos termos do art.” 80-A do Decreto-Lei n.” 555/99 de 16 de dezembro, com
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redagdo atualizada e executar a obra de acordo com o comunicado a camara municipal e dentro
do prazo estipulado (se for o caso).

4° Passo — conclusio da obra
O requerente devera comunicar a camara municipal a conclusao da obra, formalizando um pedido
de atribuicio do estado de conservacao.

5° Passo — comunicacao ao Servico de Financas
A Camara Municipal comunica, num prazo de 30 dias apos a conclusao da obra, diretamente ao
servigo de finangas que o imovel foi objeto de uma agao de reabilitagao e notifica, na mesma data,
o requerente desse fato.

6° Passo —aplicacao dos incentivos de natureza fiscal e administrativa
Do ponto de vista fiscal, o servi¢o de Finangas promovera, num prazo de 15 dias, a aplicagao de
taxas reduzidas ou mesmo isengdo de alguns impostos (IVA, IMI, IMT, IRC e IRS), nas
transagoes, intervengdes ou atividades que ocorram dentro da estrategia.

Ao nivel administrativo referimo-nos a procedimentos de licenciamento mais ligeiros ou

flexiveis, a redugdo ou isengao de algumas taxas ou a compensagoes atraves de direitos de

construcao adicionais.
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5.3. |MPLEMENTAI§AD DE UMA OFICINA DE
REABILITAI;A'D URBANA

impulso a Reabilitagao Urbana e o processo de delimitagao e consequente elaboragao

Oda Operagao de Reabilitagio Urbana sera acompanhado pela constituicio de uma
“Oficina de Reabilitagio Urbana”, com o objetivo de criar, num tnico espago fisico, um local de
promogao e divulgagao do processo de Reabilitagio Urbana do centro urbano de Vila Nova de

Famalicdo, para funcionar simultaneamente como:

a) Apoio e esclarecimento aos processos administrativos inerentes a execugao de obras de
reabilitacio na Area de Reabilitacio Urbana;

b) Informagao sobre os incentivos disponiveis;

¢) Dinamizagao de concursos para projetos na Area de Reabilitacio Urbana;

d) Incentivos e acompanhar investimentos na Area de Reabilitagio Urbana.

A criacao da “Oficina de Reabilitacao Urbana” esta diretamente relacionada com a vontade de
aproveitar os recursos disponiveis no concelho, através do estabelecimento de parcerias, com
entidades publicas e privadas, como por exemplo com a Universidade Lusiada de Vila Nova de
Famalicdo, na organizagao de “workshops”, conferéncias, prémios e outras atividades no ambito da
Reabilitagdo Urbana e ainda no desenvolvimento de estudos e projetos na area da investigagao

conducentes ao estabelecimento da Operagao de Reabilitagio Urbana.
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ANEXOS
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ANEXO |

(planta do estado de conservacao dos edifl'cios)

mretro de 2014
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ANEXO 11
(planta da delimitagao da Area de Reabilitagao Urbana 2015)
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ANEXO |11
(planta da delimitacao da Area de Reabilitagcio Urbana 2017)
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ANEXO IV

Documentos orientadores para a identificagio dos edificios com carateristicas a
valorizar

Tendo como objetivo promover o desenvolvimento harmonioso do conjunto urbano que constitui o centro urbano
da cidade de Vila Nova de Famalicdo, ¢ fundamental reforgar a identidade urbana evitando a substituigao pura e
simples de fachadas e a perda de referéncias.

Face ao exposto, ha dois documentos que nos orientam na identificagdo dos edificios cujas carateristicas

arquitetonicas devem ser valorizadas.
Carta do Patrimo6nio epr . . e ‘
B L, Todos os edificios abrangldos pela delimitagiao da Area
(pretende referenciar todo o patriménio de .
. de Reabilitagao Urbana que constem deste documento.
interesse)
Regulamento Municipal de

Salvaguarda e Revitalizagiao da Area

Todos os edificios classificados com as letras A e B.
Central da Cidade
C.(')digo Regulam?n'tar de Ativi.dades Artigo 28.°.
Particulares, Espago Publico e Urbanizado do
Municipio
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NRAU = NOWVD REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO

do nivel de conservacio de edificios
e A BNewambre

LaNfgu et

A IDENTIFICAG AD
R Flow. TP

C. ANOMALIAS DE ELEMENT O3 FUNCIONAIS

Edificio

1. Estrutura

2. Cabertura

3. Elementos salientes

DUt ras pared ©amund

4. Paredes

5. Revest e pa
6. Tectos

7. Escadas

8. Caixilharia e portas

9. Dispastitivos de proteccio contra queda
10, katalachs de ditrbuiche & bus

L ¢ 5O dE g em che U
12 Instalagiio de ghs
13. Instalacho eléctrica e de fluminagio

14. Indtalagdes de telecamunicagies & cantia a
ntrusio

15. Instalacio de meensores

16. Instalacio de seguranca contra incéndio
17. Instalacho de evacuacio de lixe
Unidiade

18. Paredes escteriones

19. Paredes interiores

20, Revestimentos de pavimentos exteriones
21. Revestimentas de pavimentas interiors
22 Tectas

21. Escadas

24. Caixilharia & portas exterions

25. Caixilharia & portas interiomnes

6. Dispositivos de protec 5o de vim

27. Digpositives de proteccBo contra queda
28. Equipamento sanitaria

29. Equipaments de cozinha

30. Instalacho de diutribuicho & Aqua

3 ¢ 5o e g 80T e g

32 Instalagiio de ghs

33 Instalacio eléctrica

34. Imtalagdes de telecamunicagies & cantra a
intrusio

35. Instalacho de ventilacio

36, Instalagio de climatizagio

7. nstalagho de seguranca contra incéndio

. DETERMINAG AQ DO iNDICE DE ANOMALIAS

Total das pantuacies

ANEXOS V

(ficha de vistoria, frente)
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(ficha de vistoria, verso)

E. DESCRIGAD DE SIMTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIEUIGRD DE MIVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES" E)OU "MUITO GRAVES®

MM a dentificacio dor
do elementa  Relato sinteseda anomalia fatagrafizs
funcional s tratfvas

F.AVALIAGAD

Com base na olservacio das condigies presentes & visivels no mamento da vistoria & nos temos do artigo 6.7 da Portaria n® 1192-B/2006,
de 3 de Novembio, declaro que:

* 0 estado de conservacio do locady é:
Excelents O Bam O eda O Mau O Pemsima O

* D estado de comervacio dos elementes funcionais 1 a 17 & (a preencher apens quando tenha sido pedida a
avaliagio da totalidade do pridio)

Exiten situagdes gue comtituem grave risco pam a ssguranga e sadide
publicas &/ou dos residentes: Sim O Has O
G. OBSERVAGOES

H. TECHICO

Nome do ténicao: Data de vistoria: ) f

I. COEFICIENTE DE CONSERVAGAD {presnchimento pela CAM)

Moz termas do disposto na alinea ¢, don.” 1, do artigo 49.° da Lei n.® &/2006, de 27 & Fevereiro, & no artigo
15.7 do Decreto-lei n.® 161/ 2006, de 8 de Agasto, dedclara-se que o locado acima identificado posui o seguinte
Coeficiente de Conservacia:

Data de armimaa: £ J (Validade: 1 anas)

0 pressrechimento da ficho dews ser realzado de amrdo s instugbes de aplicag o disponibil ades o srdensgo siscidnion www. poretal dafoibiacan ot

Pagina72

Area de Reabilitagao Urbana _Vila Nova de Famalicio



